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Abstrakt 
Úkolem diplomové práce je posoudit vliv územního plánování na cenu pozemků ve 
vybrané lokalitě v Přerově. Práce je rozdělena na dvě části. Teoretická část se zabývá 
právními aspekty územního plánování a popisem vybrané lokality. Praktická část se bude 
zabývat analýzou vývoje cen pozemků ve vybrané lokalitě. Posouzení proběhne jako ocenění 
jednoho vybraného pozemku v lokalitě, ve všech stupních územního plánování. Pozemek 
bude oceněn jako zemědělský, zemědělský určený k zastavění územním plánem, pozemek 
stavební – nezastavěný a stavební pozemek zastavěný stavbou. 
 
Abstract 
The task of the thesis is to assess the impact of spatial planning on land prices in the 
selected location in Prerov. The work is divided into two parts. The theoretical part deals 
with legal aspects of the spatial planning and a description of the selected site. The practical 
part will deal with the analysis of the evolution of land prices in the selected location. The 
assessment will take place in recognition of one of the selected estate in the area at all 
stages of urban planning. Land will be valued as agricultural, agricultural determined for 
building up with the landscape plan, building plot - not build on and bulding plot build-up 
with the building. 
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1  ÚVOD 
Je všeobecně známo, že cena pozemku závisí od lokality. V centru velkého města bude 
pozemek vždycky žádanější, a proto i dražší, než pozemek někde na samotě u lesa. Obdobně 
cena pozemku odráží i možnost jeho využití. Cena pozemku pro stavbu luxusního nákupního 
centra bude jistě vyšší než cena pozemku kukuřičného pole. 
Každá lokalita se však s časem mění. Většinou jsou tyto změny pozvolné a probíhající 
v delších časových obdobích. Ze vsi, kde před sto lety bývaly čtyři grunty, tak již v dnešní době 
může být plnohodnotné předměstí velkého města.  
Již ve starověku pociťovaly některé kultury potřebu usměrňovat rozvoj svých sídel. 
Výsledky některých jejich snažení můžeme dodnes vídat jako velké chrámové soubory 
v Egyptě, nebo v urbanistické struktuře Řeckých a Římských měst. Během období druhé 
poloviny 20. století úlohu rozvoje měst převzal stát a svým centrálním systémem v podstatě 
„nařídil“, jak se bude která lokalita, které město rozvíjet. 
V dnešní době, naštěstí, již rozvoj měst není tak striktně definován, nicméně potřeba 
plánování jeho rozvoje a koordinování rozvoje vzájemně mezi lokalitami zůstává. Dnešní směr 
rozvoje měst je tedy nastaven podle mezinárodní úmluvy podle pravidel tzv. „trvale 
udržitelného rozvoje“, který je definován dle zprávy Komise OSN pro životní prostředí a rozvoj 
jako „takový rozvoj, který zajišťuje potřeby současných generací a přitom zachovává možnost 
uspokojovat splnění potřeb generací budoucích, a aniž by se tak dělo na úkor jiných národů.“ 
[6] Rozvoj konkrétních lokalit má odrážet jejich sociální, ekonomické i kulturní podmínky a 
přitom zabránit dalšímu znehodnocování okolní přírody. [14] 
Tato práce zkoumá přímý dopad plánování a určování podmínek rozvoje sídel na cenu 
pozemků ve zkoumané lokalitě. Cena pozemku bývá to totiž jednou ze základních motivační 
podmínek pro investory, na jejichž investicích pak přímo závisí konkrétní plánovaný rozvoj 
v lokalitě. Protože, na rozdíl od předchozí socialistické éry, kdy zodpovědnost za plánování 
rozvoje i za zainvestování tohoto rozvoje nesl státní aparát, dnes stát pouze ovlivňuje pravidla 
tohoto rozvoje, ale zodpovědnost za investice je svěřena podnikatelskému a soukromému 
sektoru. 
Jako zkoumaná lokalita je autorem práce vybrán pozemek s probíhající výstavbou v 
okrajové části města Přerova – městské části Popovice.  
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2  LOKALITA 
2.1 MĚSTO PŘEROV 
Město Přerov leží přibližně v samém středu Moravy v nadmořské výšce přibližně 210 m 
nad mořem, na jihozápadním konci úrodné nížiny oddělující Oderské vrchy a podhůří Beskyd 
– tzv. Moravské brány. Městem protéká řeka Bečva. Město je společenským, administrativním 
a kulturním centrem přerovského okresu - jižní části Olomouckého kraje. [15] Od 1. července 
2006 je Přerov Statutárním městem. Přerov má přibližně 45 tisíc obyvatel. [17] 
Osídlení lokality města Přerova sahá až do pravěku. Nejstarší písemná zmínka o 
přerovském hradu pochází z roku 1141. Roku 1256 byl Přerov povýšen Otakarem Přemyslem II. 
na královské město a po dlouhou dobu byl sídlem rodu Pernštejnů a Žerotínů. V 16. století se 
město stalo významným kulturním střediskem – sídlem biskupa Jednoty bratrské a významné 
bratrské školy. Roku 1523 se zde narodil Jan Blahoslav, autor české gramatiky, předchůdce 
Jana Amose Komenského. Komenský sám v letech 1611 až 1618 na zdejší škole působil. Od 
počátku 17. století dochází k úpadku významu Přerova. 
Další rozvoj města nastal až po roce 1841, kdy byla zprovozněna hlavní železniční trať 
z Vídně do Haliče a později i do Olomouce a Prahy. Během druhé poloviny 19. století dochází 
k rozvoji průmyslu – zejména strojírenství a pivovarnictví. [16] 
Od 60. let 20. století se přerovský průmysl orientoval převážně na těžkou průmyslovou 
výrobu, došlo k rozvoji chemického a optického průmyslu. V tomto období dochází také 
k výraznému nárůstu počtu obyvatel, proto bylo vystavěno několik sídlišť zvláště na severním 
a východním okraji města. 
Díky své poloze je Přerov již od pravěku důležitou dopravní křižovatkou, v dnešní době 
zejména železniční. V blízkosti města bylo vybudováno vojenské letiště, které bylo v nedávné 
době přenecháno civilním potřebám. V plánu je dostavění obchvatu dálnice D1 kolem města, 
kde by na západním okraji města mělo vzniknout důležité logistické centrum. Již od 2. světové 
války je v plánu vybudování průplavu Dunaj-Odra-Labe, čímž by se město stalo i důležitým 
přístavištěm (město leží blízko soutoku řek Moravy a Bečvy). [18] 
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Od roku 1966 Přerov každoročně na podzim hostí Československý jazzový festival 




Obr. 1 - Město Přerov; rozdělení na KÚ; 
tmavě zvýrazněny zastavěné plochy města 
 
 
Obr. 2 - Rozvojové lokality Přerova; 
navrhovaný průběh dálnice D1 [19] 
 
2.2 PŘEROV – PŘEDMOSTÍ 
Přerov II – Předmostí je místní část města Přerova na severním okraji města, na 
nejjižnějších výběžcích Oderských vrchů. 
Předmostí je známé zejména díky rozsáhlým archeologickým nálezům tábořiště tzv. 
„lovců mamutů“ z doby před 25 000 lety. Nalezeny byly však i mnohem starší pozůstatky 
neandrtálců z doby před 100 000 lety. 
První písemná zmínka o farním kostele v Předmostí je z roku 1362. Od 16. století 
Předmostí patřilo k Přerovskému panství. Sídlili zde zejména rolníci a probíhala zde těžba 
vápence (již z této doby jsou zmínky o nálezech kostí v kopci nad Předmostím). Od konce 17. 
století fungovala v Předmostí škola. 
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V 19. století k farnosti v Předmostí patřili Dluhonice, Čekyně, Popovice, Vinary a Lýsky. 
S rozmachem průmyslu vznikly na severu Předmostí tři cihelny a vápencový lom. Na přelomu 
19. a 20. století byly provedeny první archeologická pátrání, zvláště v prostorách těžby 
sprašových hlín pro výrobu cihel. 
V roce 1960 bylo Předmostí definitivně připojeno k městu Přerovu. Mezi lety 1975 až 
1980 prošlo Předmostí výraznou asanací a bylo vystavěno cca 1000 nových bytů. Tímto 
zásahem získala centrální část Předmostí svůj dnešní ráz „běžného“ panelového sídliště. 
Současně však bylo vystavěno nákupní středisko, zdravotní středisko, mateřská škola a 
zejména velká základní škola s tělocvičnou. V místě nálezu tábořiště pravěkých lidí byla 
vztyčena stéla s názvem „Sonda do pravěku“. Jde o památník se stylizovanou geometrickou 
Venuší a reliéfními plastikami mamutích kostí. O něco později bylo vybudováno i venkovní 
koupaliště. 
V současnosti jsou všechny bývalé cihelny zrušeny a zbourány. V prostoru jednoho 
z těžebních míst vznikla autokrosová závodní dráha. Od roku 2004 je v Předmostí v provozu 
servisní středisko firmy Olympus. [20] 
Předmostí je dnes běžnou rezidenční okrajovou čtvrtí města. Je zde pošta, dvě základní 
školy integrující i prostory mateřských škol, pobočka městské knihovny, policejní služebna, 
několik restauračních zařízení, obchodů a hřbitov. V prostorách základní školy vzniklo malé 
improvizované muzeum lovců mamutů. Prostor sídliště byl v minulých letech revitalizován a 
vznikl tak i dostatek parkovacích míst pro osobní automobily. V rámci revitalizace bylo 
postaveno i malé informační centrum informující o archeologických nálezech v Předmostí. 
S výjimkou areálu firmy Olympus je v Předmostí ještě několik dalších areálů skladů 
společností zabývajících se především logistickými službami, benzínová pumpa, autoservis a 
středisko údržby silnic. 
Dostupnost do centra města vzdáleného cca 1,2km je zajištěna autobusy. Silniční 
doprava je však poněkud komplikována díky železničnímu koridoru vedoucímu podél jižní 
hranice městské části. Spojení s městem tak zajišťuje pouze jeden tunel určený pro silniční a 
pěší dopravu. 
Již delší dobu se vedou debaty o případné železniční zastávce, která by lidem umožnila 
snazší spojení na hlavní železniční nádraží, prozatím však bezvýsledně. 
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2.3 PŘEROV X – POPOVICE 
První písemná zmínka o obci je z roku 1346. Popovice byly vždy čistě českou 
zemědělskou obcí. Ve 30. letech 20. stol. tu bylo několik živností (mimo jiné hostinec) i obchod 
se smíšeným zbožím – tento zanikl po sametové revoluci. Nyní v Popovicích existuje několik 
firem, nicméně za nákupy musejí obyvatelé do blízkého Předmostí, případně přímo do 
Přerova. [21] 
Popovice jsou charakteristické svým uličním uspořádáním převážně podél jedné 
centrální komunikace orientované ve směru východ-západ. Ulice Hanácká prochází skrz 
původní náves a na východním konci se zatáčí k severu jako ulice Kovářská směrem k městské 
části Vinary; na západ pak pokračuje směrem k části Předmostí. Podél jižní strany ulice 
převládá zástavba řadovými domy o jednom podlaží a případném podkroví, podél severní 
strany ulice jsou spíše dvoupodlažní domy samostatně stojící nebo jako dvojdomky. Za domy 
jsou pak další užitná stavení převážně hospodářského typu a dál zahrady. 
Popovice jsou dnes pouze rezidenční částí města Přerova, s výjimkou dvou skladových 
prostorů a jedné truhlářské dílny není v Popovicích žádný průmysl. 
Na severním okraji katastru obce, a to na jižním úbočí vrcholové části Čekyňského 
kopce, se nalézá přírodní památka „Na Popovickém kopci“. Dochovala se tu vzácná teplomilná 
a suchomilná rostlinná a živočišná společenstva, dokazující směr šíření této vegetace na 
Moravě. [21] 
 
2.4 OCEŇOVANÝ POZEMEK 
Pro posouzení byl vybrán pozemek p.č. 46/1 vyznačený na obrázku níže. Jedná se o 
zemědělský pozemek druhu orná půda. Pozemek leží na severní straně Popovic podél 
komunikace spojující severní část Předmostí s Popovicemi, Vinary a Lýskami. Pozemek je také 
dostupný z ulice Hanácké po účelové komunikaci vedoucí kolem Vinarského potoka za 
zahradami rodinných domů. 
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Ačkoliv pozemek leží přesně za hranicí zastavěného území, byl v územním plánu 
platném od roku 2009 zahrnut mezi návrhové plochy určené pro bydlení. Během několika 
minulých let byly původní zemědělské role odkoupeny developerskou společností BYT 
STUDIO, a.s., sídlící v Jihlavě, a na sloučeném pozemku byla naplánována výstavba celkem 
dvaceti sedmi rodinných domů. [22] V říjnu roku 2013 byly již dokončeny příjezdové cesty 
k objektům, rozvody vedení elektřiny, kanalizace a vody pod povrchem pozemku a byly 
dostavěny první dva RD. Pozemek je v současnosti zatížen věcným břemenem umístění a 
provozu elektrorozvodného zařízení – jedná se o přeložku vysokého napětí a nového objektu 
transformátoru. Podle informací poskytnutých panem Ing. Radkem Číhalem – místopředsedou 
představenstva firmy, byly pozemky vykoupeny za přibližnou cenu 600 – 700 Kč/m2, cena 
provedených investic činí 800 – 950 Kč/m2. Firma následně předpokládá prodej některých 
pozemků samostatně jako stavebních pozemků za přibližnou cenu kolem 1700 Kč/m2. 
(Vyjádření je připojeno v příloze č. 2.4) 
Studie firmy, uvedená mimo jiné na internetové stránce http://www.bydleni.sok.cz/, 
předpokládá výstavbu moderních dvoupodlažních RD kategorie 3+kk. Domy jsou navrženy ve 
dvou variantách (A a B) a jsou provedeny montovanou technologií z betonových dílců. 
Podrobný popis RD viz příloha č. 2.3. Cena domu, provedeného „na klíč“ (tedy jako hotovou 
stavbu), je určena včetně pozemku v rozmezí 2 499 000 Kč – 3 179 000 Kč, podle typu RD a 
podle velikosti pozemku k němu náležejícímu. Podle situace stavebního záměru lze odvodit, 
že průměrná velikost prodávaných pozemků se bude pohybovat kolem 365 m2. 
 
 
Obr. 3 - Ortofotomapa Popovic se zakreslením řešeného pozemku 
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Obr. 4 - Fotografie skutečného stavu objektů RD [Zdroj foto autora] 
 
 
Obr. 5 - Situace plánovaného stavebního záměru [22] 
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3  ZÁKLADNÍ POJMY 
3.1 DEFINICE POZEMKU PODLE KATASTRÁLNÍHO ZÁKONA 
Pojem pozemek specifikuje zákon č. 256/2013 Sb, o katastru nemovitostí (katastrální 
zákon) v § 2 odst. a) jako „část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní 
jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou regulačním 
plánem, územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva“ (např. právo 
držby, práva hospodaření s majetkem státu), „hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí 
rozsahu práva stavby, hranicí druhů pozemků, popřípadě rozhraním způsobu využití pozemků.“ 
[1] 
 
Další pojmy z katastrálního zákona: 
parcela – „pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální 
mapě a označen parcelním číslem“ 
stavební parcela – „pozemek evidovaný v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří“ 
pozemková parcela – „pozemek, který není stavební parcelou“ 
výměra parcely – „vyjádření plošného obsahu průmětu pozemku do zobrazovací roviny 
v plošných metrických jednotkách“ 
katastrální území – „technická jednotka, kterou tvoří místopisně uzavřený a v katastru 
společně evidovaný soubor nemovitostí“ [1] 
 
Katastrální zákon v § 3 oddíle 1) dále člení pozemky podle druhů na: 
• zemědělské pozemky: 




- ovocné sady 
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- trvalé travní porosty 
• lesní pozemky 
• vodní plochy 
• zastavěné plochy a nádvoří 
• ostatní plochy 
 
3.2 POZEMEK PODLE ZÁKONA O OCEŇOVÁNÍ 
Podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku (zákon o oceňování majetku) ve 
znění pozdějších předpisů se dle § 9 člení pozemky na: 
„a) stavební pozemky, 
b) zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, chmelnice, 
vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost, 
c) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí, a 
zalesněné nelesní pozemky, 
d) pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní plochy, 
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v písmenech a) až d).“ [1] 
 
„Stavební pozemky se pro účely oceňování dále člení na 
a) nezastavěné pozemky, 
1. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří, 
2. evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích pozemků, které byly 
vydaným územním rozhodnutím, regulačním plánem, veřejnoprávní smlouvou nahrazující 
územní rozhodnutí nebo územním souhlasem určeny k zastavění; je-li zvláštním předpisem 
stanovena nejvyšší přípustná zastavěnost pozemku, je stavebním pozemkem pouze část 
odpovídající přípustnému limitu určenému k zastavění, 
3. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zahrady nebo ostatní plochy, v 
jednotném funkčním celku. Jednotným funkčním celkem se rozumějí pozemky v druhu 
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pozemku zahrady nebo ostatní plochy, které souvisle navazují na pozemek evidovaný v 
katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří se stavbou, se společným 
účelem jejich využití. V jednotném funkčním celku může být i více pozemků druhu pozemku 
zastavěná plocha a nádvoří, 
4. evidované v katastru nemovitostí s právem stavby, 
b) zastavěné pozemky, 
1. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří, 
2. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku ostatní plochy, které jsou již 
zastavěny, 
c) plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav 
v katastru nemovitostí. 
Další členění pozemků pro účely ocenění v návaznosti na druh pozemku a jeho účel užití 
stanoví vyhláška. 
Stavebním pozemkem pro účely oceňování není pozemek, který je zastavěný jen 
podzemním nebo nadzemním vedením včetně jejich příslušenství, podzemními stavbami, které 
nedosahují úrovně terénu, podzemními částmi a příslušenstvím staveb pro dopravu a vodní 
hospodářství netvořícími součást pozemních staveb. Stavebním pozemkem pro účely 
oceňování není též pozemek zastavěný stavbami bez základů, studnami, ploty, opěrnými zdmi, 
pomníky, sochami apod. 
Pro účely oceňování se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru 
nemovitostí. Při nesouladu mezi stavem uvedeným v katastru nemovitostí a skutečným stavem 
se vychází při oceňování ze skutečného stavu.“ [1] 
 
3.3 POZEMEK PODLE STAVEBNÍHO ZÁKONA 
Základní pojmy definované podle zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a 
stavebním řádu ve znění pozdějších předpisů: 
„stavebním pozemkem pozemek, jeho část nebo soubor pozemků, vymezený a určený 
k umístění stavby územním rozhodnutím anebo regulačním plánem, 
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zastavěným stavebním pozemkem pozemek evidovaný v katastru nemovitostí jako 
stavební parcela a další pozemkové parcely zpravidla pod společným oplocením, tvořící 
souvislý celek s obytnými a hospodářskými budovami, 
zastavěným územím území vymezené územním plánem nebo postupem podle tohoto 
zákona; nemá-li obec takto vymezené zastavěné území, je zastavěným územím zastavěná část 
obce vymezená k 1. září 1966 a vyznačená v mapách evidence nemovitostí (dále jen 
"intravilán"), 
nezastavěným územím pozemky nezahrnuté do zastavěného území nebo do 
zastavitelné plochy,“ [3] 
 
Další základní pojmy definované podle Stavebního zákona: 
„koridorem plocha vymezená pro umístění vedení dopravní a technické infrastruktury 
nebo opatření nestavební povahy, 
zastavitelnou plochou plocha vymezená k zastavění v územním plánu nebo v zásadách 
územního rozvoje, 
veřejnou infrastrukturou pozemky, stavby, zařízení, a to 
1. dopravní infrastruktura, například stavby pozemních komunikací, drah, vodních cest, 
letišť a s nimi souvisejících zařízení; 
2. technická infrastruktura, kterou jsou vedení a stavby a s nimi provozně související 
zařízení technického vybavení, například vodovody, vodojemy, kanalizace, čistírny odpadních 
vod, stavby ke snižování ohrožení území živelními nebo jinými pohromami, stavby a zařízení 
pro nakládání s odpady, trafostanice, energetické vedení, komunikační vedení veřejné 
komunikační sítě a elektronické komunikační zařízení veřejné komunikační sítě, produktovody; 
3. občanské vybavení, kterým jsou stavby, zařízení a pozemky sloužící například pro 
vzdělávání a výchovu, sociální služby a péči o rodiny, zdravotní služby, kulturu, veřejnou správu, 
ochranu obyvatelstva; 
4. veřejné prostranství, zřizované nebo užívané ve veřejném zájmu, 
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veřejně prospěšnou stavbou stavba pro veřejnou infrastrukturu určená k rozvoji nebo 
ochraně území obce, kraje nebo státu, vymezená ve vydané územně plánovací dokumentaci, 
veřejně prospěšným opatřením opatření nestavební povahy sloužící ke snižování 
ohrožení území a k rozvoji anebo k ochraně přírodního, kulturního a archeologického dědictví, 
vymezené ve vydané územně plánovací dokumentaci,“ [3] 
 
„Terénní úpravou se pro účely tohoto zákona rozumí zemní práce a změny terénu, jimiž 
se podstatně mění vzhled prostředí nebo odtokové poměry, těžební a jim podobné a s nimi 
související práce, nejedná-li se o hornickou činnost nebo činnost prováděnou hornickým 
způsobem, například skladovací a odstavné plochy, násypy, zavážky, úpravy pozemků pro 
zřízení hřišť a sportovišť, těžební práce na povrchu.“ [3]  
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4  ÚZEMNÍ PLÁNOVÁNÍ 
4.1 CÍLE A ÚKOLY ÚZEMNÍHO PLÁNOVÁNÍ (§ 18) 
„Územní plánování vytváří předpoklady k zabezpečení trvalého souladu všech 
přírodních, civilizačních a kulturních hodnot v území, se zřetelem na péči o životní prostředí a 
ochranu jeho hlavních složek – půdy, vod a ovzduší.“ ([7], s.93) A dále vytváří podmínky pro 
hospodářský rozvoj a soudržnost společenství obyvatel v daném území – pro vytvoření 
kvalitního prostředí pro bydlení a uspokojování sociálních potřeb. Z pohledu udržitelného 
rozvoje proto zabezpečuje dohled nad ohleduplným a racionálním hospodařením s přírodními 
zdroji, ([7], s.93) stejně jako chrání a rozvíjí přírodní, kulturní a civilizační hodnoty, včetně 
urbanistického, architektonického a archeologického dědictví. Územní plánování se tak stává 
nástrojem ochrany krajiny, jako jedné ze základních složek prostředí života obyvatel a základu 
jejich totožnosti. [3] 
„Cíle územního plánování mají podobu obecných i konkrétních požadavků na vytváření 
územně plánovací dokumentace. Územní plánování tak chrání a konkretizuje veřejné zájmy 
s ohledem na specifické podmínky v území. Veřejný zájem na využití území je pak soustředěn 
na racionální využívání zastavěného území a vymezování zastavitelných ploch a na ochranu 
nezastavěného území a nezastavitelných pozemků s cílem snižování nebezpečí nevratného 
procesu jejich přeměny.“ ([7], s.94) 
„Zastavitelné plochy se vymezují s ohledem na potenciál rozvoje území a míru využití 
zastavěného území. Zemědělská půda a zemědělství obecně tvoří jednu ze základních 
krajinotvorných funkcí, a je tak jednou z hodnot, kterou má územní plánování v souladu se 
stavebním zákonem chránit.“ ([7], s.95) Tato ochrana však není absolutní a vždy je třeba hledat 
spravedlivou rovnováhu všech zájmů v daném území. ([7], s.96) Další zastavitelné plochy lze 
změnou územního plánu vymezit pouze na základě prokázání nemožnosti využít již vymezené 
zastavitelné plochy a potřeby vymezení nových zastavitelných ploch; potřeba vymezení 
nových zastavitelných ploch musí být vyhodnocena v odůvodnění územního plánu. ([8], s.79) 
Územní plánování se tak stává prostředkem harmonizace poměrů na území jím 
regulovaném a umožňuje sladit veřejný zájem s individuálními zájmy týkajícími se daného 
území. Tedy o vyvážení zájmů vlastníků dotčených pozemků s ohledem na veřejný zájem, který 
je v nejširším slova smyslu zájem na harmonickém využití území. V tomto smyslu ale také 
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územní plán představuje významný nepřímý zásah do vlastnického práva těch, jejichž 
nemovitosti tomuto nástroji regulace podléhají, neboť dotyční vlastníci mohou své vlastnické 
právo vykonávat pouze v mezích přípustných podle územního plánu. ([7], s.101) 
Nástroje územního plánování lze rozdělit v zásadě na nástroje koncepční (územně 
plánovací podklady, politika územního rozvoje, územně plánovací dokumentace) a nástroje 
realizační (územní rozhodnutí, územní řízení, územní opatření atd.). Dalším z úkolů územního 
plánování je tzv. etapizace, která dle rozsudku NSS 23.9.2009, č.j. 1 Ao 1/2009/85: „umožňuje 
stanovit racionální časový a funkční rámec budoucí výstavby. To platí zvláště v situaci, kdy jsou 
k zastavění navrženy plochy, které jsou fakticky pole, bez možnosti přístupu po stávajících 
veřejných komunikacích a bez kanalizace a dalších nezbytných sítí. Rovněž časové omezení 
výstavby domů určených k bydlení na některých plochách na pozdější dobu je obvykle velmi 
rozumné a slouží k rozložení výstavby do delšího období a k jejímu soustředění na určité plochy 
(zabránění chaotické výstavbě ihned a všude). Etapizace tak směřuje k eliminaci či alespoň 
zmírnění negativních vlivů nutně spojených s rozsáhlými změnami v území.“ ([7], s.104) 
 
4.2 ÚZEMNÍ PLÁN (§ 43) 
Územní plán je základní koncepční dokument k usměrňování územního rozvoje obce. 
Území obce rozděluje na plochy, přičemž stanoví plošné a prostorové podmínky pro jeho 
budoucí účelné vyžití. Prostřednictvím územního plánu obec určuje uspořádání svého území, 
směry a limity svého rozvoje a zároveň do nich zapracovává požadavky vyšších úrovní 
územního plánování, tedy politiky územního rozvoje a zásady územního rozvoje. ([7], s.179) 
„Nejdůležitějšími prvky obsahu územního plánu vymezení zastavěného území a 
zastavitelných ploch. Právě jen v takto vymezeném území lze umisťovat, povolovat a realizovat 
stavby, mimo něj lze stavby umisťovat pouze ve výjimečných případech uvedených v § 18 odst. 
5 stavebního zákona.“ ([7], s.180) 
Územní plán dále může vymezit veřejně prospěšné stavby a opatření, která jsou 
předpokladem pro omezení či odnětí práv k pozemkům či stavbám potřebným k uskutečnění 
těchto veřejně prospěšných staveb či opatření podle § 170 stavebního zákona, tj. vyvlastnění, 
nebo pro které lze uplatnit předkupní právo podle § 101 stavebního zákona. ([7], s.187) 
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4.3 REGULAČNÍ PLÁN (§ 61) 
„Regulační plán je podrobnější územně plánovací dokumentací, která zpřesňuje 
koncepci územního plánu. V řešeném území stanovuje podmínky pro využití pozemků, pro 
umístění a uspořádání staveb, pro ochranu hodnot a charakteru území a pro vytváření 
příznivého životního prostředí.“ [23] 
Regulační plán tedy, na rozdíl od územního plánu, může sloužit nejen jako koncepční 
nástroj, ale může být také prováděcím nástrojem územního plánování, který částečně nebo 
úplně nahrazuje územní rozhodnutí - musí však stanovit, která územní rozhodnutí nahrazuje! 
([8], s.240) 
Územní plán se soustředí na základní urbanistickou koncepci, koncepci veřejné 
infrastruktury a určování funkčního vymezení ploch. Podrobněji tak reguluje podmínky v určité 
lokalitě (pro tzv. řešenou plochu). Regulační plán proto může existovat v různých podtypech 
podle podrobnosti, kterou řeší – jakožto „územní plán zóny“, který pouze podrobně stanoví 
regulační prvky, aniž by dále řešil infrastrukturní napojení a umístění jednotlivých staveb, nebo 
„precizní plán“, který řeší jak konkrétní prostorové umístění jednotlivých staveb a pozemků, 
tak i dopravní komunikace a vedení inženýrských sítí. ([7], s.236) Regulačními prvky se v tomto 
pojetí uvažuje soubor pravidel, pro regulaci rozvoje území, nebo ochrany historických hodnot 
v území. Např. se za takové regulační prvky může považovat omezení sklonů a tvarů střech, 
výšek říms, směrů hřebenů střech, stavební čáry, apod., pokud by jejich nedodržováním třeba 
došlo k trvalému a nevratnému zničení historického výrazu jádra města. Projevuje se tak 
rozdílná funkce územního plánu jako nástroje rozvoje území a regulačního plánu jako nástroje 
ochrany hodnot v území. ([8], s.242) 
Ačkoliv je regulační plán nástrojem územního plánování, resp. jeden z typů územně 
plánovací dokumentace, představuje rovněž nástroj, na jehož základě lze podle stavebního 
zákona stavbu umísťovat. Platí totiž, že regulační plán může nahradit územní rozhodnutí, 
pokud se v textové části regulačního plánu přímo uvede, jaká územní rozhodnutí nahrazuje. 
Tato vlastnost platí i pro regulační plán vztahující se k nezastavěnému území. Regulační plán 
tedy do jisté míry může suplovat „hromadné územní rozhodnutí“ (neboť v regulačním plánu 
se vymezí okruh osob oprávněných vznést proti jeho návrhu námitky), ([7], s. 243) což 
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umožňuje výrazně zkrátit délku procesu přípravy území k provedení změny v jeho využití. ([9], 
s.165) 
 
4.4 ÚZEMNÍ ROZHODOVÁNÍ (§ 76) 
Územní rozhodování představuje výkonný nástroj územního plánování, na základě 
kterého se rozhoduje o konkrétních podmínkách využívání území. [9] Těžiště uplatňování 
veřejných zájmů je nasměrováno právě do nástrojů územního plánování, které komplexně řeší 
uspořádání území, včetně koordinace veřejných a soukromých záměrů, a to zejména výstavby. 
Při územním rozhodování dochází k aplikaci územně plánovací dokumentace 
v následných procesech, ve kterých se již rozhoduje o konkrétních podmínkách využívání 
území. Vydaná, popř. schválená územně plánovací dokumentace tvoří věcný a právní základ 
pro posouzení konkrétního záměru. Realizačním nástrojem územního plánování je územní 
rozhodnutí, jehož prostřednictvím dochází k aplikaci územně plánovací dokumentace. ([8], 
s.282) 
Základním principem je diferenciace na rozhodování v zastavěném a nezastavěném 
území, neboť nezastavěné území podléhá přísnější ochraně a náročnějšímu povolovacímu 
režimu. ([8], s.283) 
Podle § 18 odst. 5 stavebního zákona lze však i v nezastavěném území umisťovat 
některé stavby, zařízení a opatření hospodářského, ekologického a rekreačního významu. 
Změna vymezení zastavěného území je zásadně možná jen prostřednictvím územního 
plánu po komplexním zhodnocení využití dosavadních zastavitelných ploch a požadavků na 
nové zastavitelné plochy, kdy byl učiněn závěr, že je nutné změnit (rozšířit) zastavěné území o 
další plochy, na kterých bude možné provádět stavební činnost. 
Ke každé činnosti, která se dotýká území, je třeba územního rozhodnutí nebo územního 
souhlasu, který může za zákonem stanovených podmínek územní rozhodnutí nahradit. Tato 
zásada neplatí v případech, kdy je stanoveno, že se územní rozhodnutí nebo územní souhlas 
nevydává nebo nevyžaduje. Z hlediska využívání jednotlivých forem územního rozhodování je 
možné umisťovat stavby nejen na základě vydaného územního rozhodnutí nebo územního 
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souhlasu, ale i na základě uzavřené veřejnoprávní smlouvy, vydané územně plánovací 
informace, nebo vydaného regulačního plánu. 
„Při provádění změn v území je především nutné dodržení veřejných zájmů. Každý kdo 
navrhuje změnu v území, musí být šetrný k zájmům vlastníků sousedních pozemků a staveb.“ 
([8], s.285) 
 
4.5 ÚZEMNÍ ROZHODNUTÍ (§ 92) 
„Územním rozhodnutím stavební úřad schvaluje navržený záměr a stanoví podmínky 
pro využití a ochranu území, podmínky pro další přípravu a realizaci záměru, zejména pro 
projektovou přípravu stavby; …“ [3] 
„Jde o správní rozhodnutí, na jehož základě se konkrétní věci zakládají, mění nebo ruší 
či závazně určují (deklarují) práva nebo povinnosti konkrétní osobě či osobám.“ ([8], s.390) 
 
4.5.1 Územní souhlas (§ 96) 
„Slouží stejnému cíli jako územní rozhodnutí.“ ([8], s.424) „Představuje tak nástroj 
územního plánování, který podstatně zjednodušuje přípravu staveb.“ ([9], s.242) „Je vázán na 
bezkonfliktnost danou souhlasy vlastníků sousedních nemovitostí a na splnění zákonem 
stanovených podmínek.“ ([8], s.424) 
Územní souhlas může stavební úřad vydat „místo územního řízení“ a to při splnění 
sedmi podmínek: 
1. záměr musí být buď v zastavěném území, nebo v zastavitelné ploše, 
2. nesmí podstatně změnit poměry v území, 
3. záměr nebude vyžadovat nové nároky na veřejnou dopravní a technickou 
infrastrukturu (tzn. dostatečná rezerva kapacity stávající infrastruktury), 
4. záměr nesmí být posuzován ve zjišťovacím řízení a zároveň nesmí podléhat 
posuzování vlivů na životní prostředí (nesmí pro něj být vydáno stanovisko 
„k posouzení vlivů provedení na záměru“ na životní prostředí) podle zákona o 
posuzování vlivů (§ 4, 7, 9 a 10 zákona), 
- 27 - 
5. souhlasná stanoviska dotčených orgánů, 
6. stanoviska vlastníků veřejné dopravní a technické infrastruktury, 
7. souhlasy osob, které mají vlastnická nebo jiná věcná práva k pozemkům nebo 
stavbám na nich a tyto pozemky mají společnou hranici s pozemkem, na kterém 
má být záměr uskutečněn. 
Dále pak jde o stavby, jejichž změny, terénní úpravy, zařízení a udržovací práce, které 
nevyžadují ani stavební povolení, ani ohlášení stavebnímu úřadu, u všech ohlašovaných staveb 
a zařízení a u „změn staveb“. 
Záměr se neprojednává v územním řízení podle § 87 zákona – tzn. že územní souhlas 
je vydán okamžitě, když současně stanoví, dokdy lze územní souhlas přezkoumat 
v přezkumném řízení a komu se územní souhlas doručuje. [10] 
Územní souhlas je vyjádřením minimálního zásahu do regulace umisťování staveb a 
zařízení při ochraně veřejných zájmů, jakožto zájmů a práv vlastníků. ([9], s.242) 
 
4.5.2 Veřejnoprávní smlouva (§ 78a) 
„Veřejnoprávní smlouva představuje dvoustranný nebo vícestranný konsensuální 
právní úkon, který zakládá, mění nebo ruší práva a povinnosti v oblasti veřejného práva.“ [8] 
Používá se jako zjednodušující nástroj, který předpokládá přímou participaci účastníků 
stavebního řízení, které se finálně objektivizuje jako uzavření veřejnoprávní smlouvy. Stavební 
úřad a žadatel jsou ve smlouvě rovnocennými subjekty. ([7], s.323-325) 
„Veřejnoprávní smlouvu nelze uzavřít v případě záměru, pro který bylo vydáno 
stanovisko k posouzení vlivů provedení záměru na životní prostředí.“ [3] 
 
4.5.3 Druhy územního rozhodnutí (§ 77 a § 79 až 83) 
Rozhodnutí o umístění stavby nebo zařízení 
Tímto rozhodnutím lze na pozemku umístit stavbu, či zařízení. Jedná se o rozhodnutí o 
stavbě a stavebním pozemku, kterým se vymezuje stavební pozemek, umisťuje navrhovaná 
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stavba, stanoví druh a účel umisťované stavby a stanoví podmínky pro umístění stavby. ([8], 
s.287) 
 
Rozhodnutí o změně využití území 
Rozhodnutí upravující záměry v území nestavebního charakteru. Stanoví nový způsob 
využití pozemku oproti jeho dosavadnímu využití a současně stanoví podmínky pro 
navrhované využití. ([8], s. 287) 
Jedná se o terénní úpravy nad 1000m2, stanovení a změnu dobývacího prostoru, 
plochy nestavebního charakteru nad 1000m2 (pro odstavné, manipulační, prodejní, skladové 
nebo výstavní plochy), hřbitovy, změny druhu pozemku nad 1000m2, úpravy pozemků, které 
mohou mít vliv na schopnost, vsakování vody na daném pozemku, tj. mohou ji změnit, zhoršit 
nebo zlepšit, a výjimky určené v zákoně. [10] 
 
Rozhodnutí o změně vlivu užívání stavby na území 
Jedná se čistě o změnu stavby spojenou se změnou jejího vlivu na území, tj. konkrétně 
na životní prostředí, nebo se změnou nároků na veřejnou dopravní a technickou infrastrukturu 
v území (kapacitu). [10] Jde o případy, kdy se nemění vzhled stavby, stanoví se pouze nový 
účel užívání a stavba bude sloužit jinému než původnímu účelu stavby. ([8], s.321) 
 
Rozhodnutí o dělení nebo scelování pozemků 
Vydává se v případech, kdy je třeba stanovit podmínky pro nové dělení nebo scelování 
pozemků. [8] Takové rozhodnutí je možné vydat pouze na žádost, kterou podají všichni 
spoluvlastníci nejen dotčených pozemků, ale i staveb na nich. Rozhodnutí se nevydává pouze 
v případech, kdy podmínky pro rozdělení nebo scelení pozemku jsou dány regulačním plánem 
nebo byly stanoveny jiným rozhodnutím stavebního úřadu (např. rozhodnutím o umístění 
stavby), nebo rozhodnutím podle zvláštního právního předpisu (zákon č 139/2002 Sb., o 
pozemkových úpravách a pozemkových úřadech). [10] Pokud není třeba stanovení podmínek, 
vydá stavební úřad pouhé sdělení o dělení nebo scelování pozemků. [8] 
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Rozhodnutí o ochranném pásmu. 
Toto rozhodnutí má dvojí funkci – chránit stavby, ale i zařízení nebo pozemek před 
negativními vlivy, které na ně může mít jejich okolí, nebo naopak chránit okolí stavby, popř. 
zařízení nebo pozemku před jejich negativními účinky (hluk, zápach, nebo jiné nežádoucí 
vlivy). [10] 
 
4.6 MOŽNOSTI OMEZENÍ VLASTNICKÉHO PRÁVA PODLE STAVEBNÍHO 
ZÁKONA 
Stavební zákon dále umožňuje státním orgánům ochraňovat veřejný zájem ještě 
pomocí „předkupního práva“ a „vyvlastnění“. Rozsudek Nejvyššího správního soudu ČR ze dne 
23. 10. 2003, sp. zn. 2 As 11/2003-164 uvádí, že veřejným zájmem „... je třeba chápat jako 
takový zájem, který by bylo možno označit za obecný či obecně prospěšný zájem.“ 
Orgán územního plánování, který vydává územně plánovací dokumentaci, v ní musí 
rozhodnout co je veřejný zájem, a následně jej v územně plánovací dokumentaci vyjádří. Je 
požadováno řádné zdůvodnění veřejně prospěšné stavby nebo opatření, proč byla vymezena. 
Jedná se především o tyto stavby a opatření: 
1. Stavba dopraví a technické infrastruktury 
2. Opatření nestavební ochrany, určená ke snižování ohrožení povodněmi a 
přírodními katastrofami 
3. Stavby a opatření sloužící k ochraně a obraně státu 
4. Asanace (ozdravění) území a životních podmínek v něm 
Z důvodu řádného užívání staveb a pozemků může být zvláštním titulem pro 
vyvlastnění i vytvoření podmínek pro nezbytné příjezdy a přístupy k pozemkům nebo stavbám 
– tyto se však do územně plánovací dokumentace nepromítají. ([8], s.791-795) 
Při úvaze o vyvlastnění mají správní orgány ústavně vymezený prostor. Podle čl. 11 
odst. 1 Listiny základních práv a svobod má totiž každý právo vlastnit majetek. Čl. 11 odst. 2 
Listiny základních práv a svobod stanoví, že vlastnictví zavazuje. Nesmí být zneužito na újmu 
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práv druhých anebo v rozporu se zákonem chráněnými obecnými zájmy. Tzn., že vyvlastnění 
přichází v úvahu pouze tehdy, pokud není jiné možné řešení. ([8], s.796) 
Omezení či oslabení vlastnických práv lze navíc pouze při splnění tří podmínek (čl. 11 
odst. 4 Listiny základních práv a svobod: na základě zákona (zákon o vyvlastnění), dle 
veřejného zájmu a za náhradu. Vyvlastnění je také nutno provést pouze v takovém rozsahu, 
v jakém je k účelu pro vyvlastnění nezbytný. ([7], s.698) 
„Omezení vlastnického práva má vždy přednost před úplným vyvlastněním vlastnického 
práva!“ ([8], s. 796) 
 
4.6.1 Předkupní právo (§ 101) 
Účelem institutu předkupního práva je zajistit přednostní postavení oprávněného pro 
nabytí pozemků, nebo jejich částí, určených územním plánem pro umístění některých veřejně 
prospěšných záměrů, a předcházet tak případnému spekulativnímu jednání vlastníků těchto 
nemovitostí; předkupní právo se vztahuje i na stavby na těchto pozemcích. Předkupní právo 
založené územně plánovací dokumentací se do katastru nemovitostí zapisuje záznamem 
(§ 602 občanského zákoníku). 
Předkupní právo vzniká ze zákona zároveň s nabytím účinnosti územního plánu nebo 
regulačního plánu, popř. jejich změny. Předkupní právo se uplatní jen u úplatných převodů, 
bezúplatným převodem nezaniká. Z veřejně prospěšných opatření se vztahuje pouze na 
veřejná prostranství (viz § 34 zákona o obcích), u veřejně prospěšných staveb nevzniká u 
takových staveb, pro jejichž umístění, realizaci a užívání postačí zřízení věcného břemene. 
Obec nebo kraj pak může toto právo v územně plánovací dokumentaci omezit pouze na 
některé veřejně prospěšné stavby nebo veřejná prostranství. Části pozemků zatížené 
předkupním právem se od pozemku oddělí až v případě realizace předkupního práva. 
V územně plánovací dokumentaci musí být určeno, komu předkupní právo svědčí, tj, 
osoba oprávněná z předkupního práva – obec, kraj nebo stát (které organizační složce, 
příspěvkové organizaci nebo státnímu podniku, popř. Úřad pro zastupování státu ve věcech 
majetkových). Povinnou osobou je vlastník předkupním právem zatížené nemovitosti. 
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Podle předkupního práva pak musí vlastník nemovitosti (povinný), bude-li chtít 
nemovitost prodat, bude muset nejprve nemovitost nabídnout ke koupi oprávněnému 
z předkupního práva (resp. oznámit zamýšlený úplatný převod zatížené nemovitosti). Součástí 
oznámení o záměru je dotaz, zda oprávněná osoba využije své předkupní právo. Jestliže 
oprávněná osoba do 3. měsíců na dotaz nereaguje, nebo z její písemné odpovědi vyplývá, že 
nemá zájem své předkupní právo realizovat, předkupní právo zaniká (oprávněný vydá 
potvrzení o zániku předkupního práva). 
V případě zájmu o využití předkupního práva oprávněná osoba zajistí veškeré podklady 
pro stanovení kupní ceny – jako ceny vyšší z ceny obvyklé nebo ceny zjištěné stanovené 
znaleckým posudkem podle zákona o oceňování majetku. Oprávněná osoba zašle povinnému 
nabídku na uzavření kupní smlouvy včetně návrhu smlouvy a dalších podkladů. 
Uzavřením kupní smlouvy mezi povinným a oprávněným dochází k realizaci 
předkupního práva. 
Jestliže povinný nesouhlasí s kupní cenou, zajistí vyhotovení nového znaleckého 
posudku a návrhu na uzavření kupní smlouvy a zašle je oprávněnému. Pakliže se strany 
nedohodnou na výši kupní ceny, oprávněná osoba podá návrh na určení ceny soudu nebo se 
rozhodne nemovitost nevykoupit a vydá povinnému potvrzení o zániku předkupního práva. 
Jestliže povinný prodá nemovitost třetí osobě, bez vědomí oprávněného z předkupního 
práva, jsou všechny právní úkony z převodu nemovitosti (od počátku) neplatné. ([8], s.464) 
 
4.6.2 Účely vyvlastnění (§ 170) 
Stavební zákon obsahuje pouze jednotlivé účely vyvlastnění, které přímo souvisí 
s uskutečňováním staveb a jiných opatření v území na základě a podle stavebního zákona. 
Úpravu řízení o vyvlastnění, příslušnosti k jeho vedení, určování náhrad za vyvlastnění a další 
řeší samostatný zákon č. 184/2006 Sb., o odnětí nebo omezení vlastnického práva k pozemku 
nebo ke stavbě, ve znění zákona č. 167/2012 Sb. a zákona č. 405/2012 Sb. 
V zákoně o vyvlastnění je výslovně uvedeno: 
„Vyvlastnění je přípustné jen pro účel vyvlastnění stanovený zvláštním zákonem a jen 
jestliže veřejný zájem na dosažení tohoto účelu převažuje nad zachováním dosavadních práv 
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vyvlastňovaného. Vyvlastnění není přípustné, je-li možno práva k pozemku nebo stavbě 
potřebná pro uskutečnění účelu vyvlastnění získat dohodou nebo jiným způsobem.“ [4] 
„Vyvlastnění lze provést jen v takovém rozsahu, který je nezbytný k dosažení účelu 
vyvlastnění stanoveného zvláštním zákonem. Veřejný zájem na vyvlastnění musí být prokázán 
ve vyvlastňovacím řízení.“ [4] 
„Vyvlastnění je přípustné, pokud se vyvlastniteli nepodařilo ve lhůtě 90 dnů uzavřít 
smlouvu o získání práv k pozemku nebo ke stavbě potřebných pro uskutečnění účelu 
vyvlastnění stanoveného zákonem.“ [4] 
 
„Náhrady při vyvlastnění 
Za vyvlastnění náleží vyvlastňovanému náhrada 
a) ve výši obvyklé ceny pozemku nebo stavby včetně jejich příslušenství, došlo-li k odnětí 
vlastnického práva k nim, nebo 
b) ve výši ceny práva odpovídajícího věcnému břemenu8), došlo-li k omezení 
vlastnického práva k pozemku nebo stavbě zřízením věcného břemene nebo došlo-li k odnětí 
nebo omezení práva odpovídajícího věcnému břemenu. 
Kromě náhrad uvedených v odstavci 1 náleží vyvlastňovanému též náhrada stěhovacích 
nákladů, nákladů spojených se změnou místa podnikání a dalších obdobných nákladů, které 
vyvlastňovaný účelně vynaloží následkem a v souvislosti s vyvlastněním. 
Náhrady podle odstavců 1 a 2 se stanoví takovým způsobem a v takové výši, aby 
odpovídaly majetkové újmě, která se u vyvlastňovaného projeví v důsledku vyvlastnění. 
Stanoví-li se náhrada na základě ocenění, musí být ocenění provedeno podle 
oceňovacího předpisu účinného v době rozhodování o vyvlastnění. V případě, že obvyklá cena 
pozemku nebo stavby by byla nižší než cena zjištěná podle oceňovacího předpisu, náleží 
vyvlastňovanému náhrada ve výši ceny zjištěné podle oceňovacího předpisu. 
Cena pozemku nebo stavby se pro účely stanovení náhrady určí vždy podle jejich 
skutečného stavu a účelu užití ke dni podání žádosti o vyvlastnění; přitom se nepřihlédne 
k jejich zhodnocení nebo znehodnocení v souvislosti s navrženým účelem vyvlastnění.“ [4] 
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„Místo náhrady uvedené v § 10 odst. 1 písm. a) se vyvlastňovanému poskytne jiný 
pozemek nebo stavba, dohodne-li se na tom s vyvlastnitelem; právo na vyrovnání rozdílu v ceně 
vyvlastněného pozemku nebo stavby a náhradního pozemku nebo stavby není dotčeno.“ [4] 
 
„Znalecký posudek 
Náhrada se stanoví na základě znaleckého posudku vyhotoveného na žádost 
vyvlastňovaného, nebo znaleckého posudku vyhotoveného na žádost vyvlastnitele, jestliže 
s tím vyvlastňovaný vyslovil souhlas. Nedošlo-li k vyhotovení znaleckého posudku na žádost 
vyvlastňovaného a ani vyvlastnitele, stanoví se náhrada na základě posudku znalce 
ustanoveného vyvlastňovacím úřadem. 
Vyvlastňovaný a každý, kdo pozemek nebo stavbu užívá z jakéhokoliv právního důvodu 
nebo i bez právního důvodu, je povinen umožnit znalci ustanovenému vyvlastňovacím úřadem 
prohlídku pozemku nebo stavby potřebnou k vypracování posudku, jestliže mu znalec 
prokazatelně oznámil dobu prohlídky alespoň 3 týdny předem. 
Nesplní-li vyvlastňovaný povinnost podle odstavce 2, znalec vypracuje posudek podle 
údajů, které lze opatřit jinak. Vyvlastňovaný v tomto případě nemůže vznášet námitky proti 
ocenění uvedenému ve znaleckém posudku. 
Náklady spojené s vyhotovením znaleckého posudku hradí vyvlastnitel.“ [4] 
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Tab. č. 1 - Využití omezení vlastnického práva [24] 
Druh staveb a opatření, účel 
Lze uplatnit *) 
Zásah do vlastnického 










dopravní infrastruktura X   X **)
technická infrastruktura - plochy (areály) X   X **)
technická infrastruktura - liniové stavby ****) X 




ochrana před povodněmi a jinými přír. katastrofami X   
zvyšování retenčních schopností území X   
založení prvků ÚSES X ***)   
ochrana archeologického dědictví X   
obrana a bezpečnost X   
asanace (ozdravění) území X   
veřejná prostranství   X
nezbytné přístupy k pozemkům a stavbám X X 
Pozn.: 
*) lze, ale není to povinností ÚPD
**) nedoporučuje se (nevyužitím by se zkomplikovalo právo vyvlastnění)
***) selektivně a spíše výjimečně 
****) neznemožňující původní využití
 
4.6.3 Náhrady za změnu v území 
Upravují naopak kompenzace za některá omezení vlastnického práva k nemovitostem 
v důsledku použití stanovených nástrojů územního plánování. ([8], s.466-468) 
Takovéto „nucené omezení vlastnického práva je možné pouze za náhradu“ ve třech 
případech: 
1. při vydání územního opatření o stavební uzávěře, tedy když je opatření pouze 
dočasné. Zákon ale neřeší kalkulaci náhrady (vhodnými kalkulacemi jsou např. ušlý zisk ze 
záměru, který nebylo možné v důsledku uzávěry realizovat, resp. musel být po dobu trvání 
uzávěry odložen). 
2. při změně územně plánovací dokumentace. Náhrada se kalkuluje jako náhrada za 
zmařenou investici, včetně výše investic do přípravy realizace záměru avšak pouze v obvyklé 
výši. Podmínkou je však úplatné nabytí pozemku v době, kdy byl zastavitelný před změnou 
územně plánovací dokumentace a z toho plynoucího znehodnocení pozemku. Pokud však 
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nedošlo k využití pozemku jako zastavitelného po dobu pěti let, bere se toto jako nevyužití 
možnosti a nárok na náhradu zaniká! 
3. při zrušení územního rozhodnutí v rámci umisťování veřejně prospěšné stavby či 
opatření. Náhrada se kalkuluje ve výši zmařené investice ([7], s.421-423) 
 
4.7 PŘEHLED VYMEZENÍ DRUHŮ POZEMKŮ PODLE ZÁKONŮ 
Tab. č. 2 - Vazby mezi druhy pozemků dle zákonů 
Stavební zákon: Účinek: Katastrální zákon: Zákon o ceňování  (způsob ocenění): 
nezastavěný pozemek pozemek dosud nezastavěný stavbou 
zemědělské 
pozemky,  
lesní pozemky,  
vodní plochy   
ostatní plochy 
zemědělské a lesní pozemky, 
vodní plochy, jiné pozemky a 
některé stavební pozemky 
(pod komunikacemi, apod.) zastavitelná plocha 
územní plán určuje návrhovou 
plochu k zastavění 
zastavitelný pozemek 
(stavební pozemek) 
vydané souhlasné územní 
rozhodnutí o umístění stavby 
nebo zařízení, veřejnoprávní 
smlouvou nebo schválený 
regulační plán, který jej 
nahrazuje, dále pak ohlášením 
stavebnímu úřadu nebo 
stavebním povolením 
nezastavěný pozemek; cena 




pozemek zastavěný stavbou 
(nebo rozestavěnou stavbou), 
tak aby mohl být v katastru 
nemovitostí označen jako 
zastavěná plocha a nádvoří 
zastavěné plochy a 
nádvoří,  
ostatní plochy 
zastavěný pozemek (stavební 
pozemek); 
navíc i pozemky zahrad či 
ostatních ploch tvořící se 
stavebním pozemkem 
jednotný funkční celek) 
    
nezastavitelný 
pozemek 
pozemek, jenž nelze zastavět na 
území obce, která nemá vydaný 
územní plán 
ostatní plocha dle skutečnho využití 
 
Oceňováním lesních pozemků podle § 12 zákona o oceňování a pozemků vodních ploch 
podle § 13 se tato práce podrobněji nezabývá.  
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5  ZPŮSOBY OCENĚNÍ POZEMKU 
Zvláštností pozemků je jejich omezená rozloha v daném územním celku (obec, region, 
stát). Na rozdíl od jiných věcí je tak nelze uměle rozšiřovat. 
Vzhledem k tomu by bylo nejvhodnější oceňovat pozemky výnosovou hodnotou, jako 
by byly pronajaty vlastníkovy stavby na nich postavené nebo zemědělci hospodařícímu na 
pozemku. Pro tento způsob ocenění však ve valné většině případů nemáme podklady. Navíc 
takovýto výnos z pozemku bude závislí jednak na poloze a velikosti pozemku, jednak na druhu 
stavby postavené na pozemku, případně u nezastavěného pozemku, jaká nejlukrativnější 
stavba může být na pozemku postavena a zda se najde vhodný investor. 
Je také řada pozemků, u nichž výnos nelze počítat (např. okrasné zahrady, parky, 
pozemky pod veřejnými budovami – kostely, silnicemi). 
Cena pozemku se také výrazně mění podle jeho možného využití. Cena zemědělského 
pozemku stoupne ve chvíli, kdy takovýto pozemek bude určen pro výstavbu a cena pozemku 
bude postupně růst dál s blížící se realizací stavby. Cenu pozemku také výrazně ovlivňuje 
veřejná infrastruktura vedoucí kolem nebo přímo po pozemku – stavební pozemek bude mít 
vyšší cenu, pokud v jeho blízkosti bude dostupná dopravní komunikace a technická 
infrastruktura, kterou by si jinak musel stavebník vybudovat na vlastní náklady. Nebo naopak 
cena pozemku klesne, pokud pozemek bude náležet do ochranného pásma jiné stavby (např. 
elektrického silnoproudého vedení), která omezí podmínky pro výstavbu na pozemku. ([11], 
s.325-326) 




              
Pozemek vybavený IS 
              
                  ÚR povoluje výstavbu 
na pozemku                 
Hodnota stavebně 
nepřipraveného pozemku 
                ÚP vymezuje plochy k 
zástavbě             
                    Fáma, že se pozemky 
stanou stavebními                
Hodnota zemědělské 
půdy 
                    Běžná cena zemědělské 
půdy  
0% 
            
        1 2 3       
              
      Jednotlivé stupně územně plánovacího řízení:   
      1 … příprava k pořízení územního plánu obce   
      2 … vydání územního plánu obce   
      3 … vydání územního rozhodnutí (regulačního plánu)   
Obr. 6 - Vazba ceny na úrovni územního plánování (Zdroj [11], str. 388) 
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Vzhledem k tomu byla vyvinuta řada metod, které se snaží buď cenu administrativně 
určit, nebo suplují funkci trhu a snaží se cenu co nejpřesněji odhadnout. 
V následující části práce budou podrobněji popsány různé metodiky ocenění pozemků 
a zájmový pozemek (viz kap. …) bude podle nich oceněn. 
Pro správné pochopení a vysvětlení změny výšky ceny v návaznosti na územní 
plánování, bude pozemek oceněn vždy zvlášť k jednotlivým etapám územního plánování. 
Pozemek bude tedy oceněn jako: 
1. Pozemek zemědělský, vymezený územním plánem jako plochy pro zemědělskou 
výrobu 
2. Pozemek zemědělský, vymezený územním plánem jako plochy určené k zástavbě 
3. Pozemek určený vydaným územním rozhodnutím k zastavění 
4. Pozemek skutečně zastavěný stavbou (RD) 
 
5.1 OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ PODLE CENOVÝCH PŘEDPISŮ 
V současné době je platným předpisem pro oceňování nemovitostí: 
• zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o 
oceňování majetku), ve znění zákonů č. 121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb., 
č. 296/2007 Sb., č. 188/2011 Sb., č. 350/2012 Sb. a zákona č. 303/2013 Sb., 
• ke kterému je příslušná prováděcí vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o 
oceňování majetku (oceňovací vyhláška). 
Cena vypočtená podle těchto předpisů se nazývá „cenou určenou“, nebo také „cenou 
administrativní“. V následujících tabulkách jsou uvedeny údaje společné pro všechny druhy 
ocenění pozemku podle cenového předpisu. 
 
Tab. č. 3 - Přehled základních údajů pro potřeby ocenění  
Přehled základních údajů pro potřeby ocenění     
Obec:   Přerov [511382] 
Katastrální území:  Popovice u Přerova [782343] 
Počet obyvatel:   44 824 obyvatel 
Pozemek parcelní číslo:  46/1 
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Výměra pozemku:   13 865 m2 
Druh pozemku:  orná půda 
Seznam BPEJ: 30 900 13 865 m2 
Základní cena 1m2 zemědělského pozemku pro BPEJ:  
  30 900 18,08 Kč/m2 
Základní cena stavebního pozemku podle § 3 vyhl. č. 441/2013 Sb. - Přílohy č. 2, Tab. č. 1:  
  860,00 Kč/m2 
 
Tab. č. 4 - Indexy trhu, omezujících vlivů a polohy 
Indexy trhu, omezujících vlivů a polohy dle Přílohy č.2 vyhlášky č. 441/2013 Sb. 
Znak 
č. (Pi) 
Název znaku Č. kval. 
pásma  
Popis kvalitativního pásma Hodnota
     
Index trhu - Příloha č.2, Tab. č.1 
1 Situace na dílčím 
(segmentu) trhu s 
nemovitými věcmi 
II. Poptávka nižší než nabídka -0,030
2 Vlastnické vztahy IV. Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, 
jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 
0,000
3 Změny v okolí I. Výrazně negativní změny okolí trvalého 
charkteru * 
-0,080
4 Vliv právních vztahů na 
prodejnost 
I. Negativní ** -0,010
5 Povodňové riziko IV. Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 
záplav  
1,000
IT = P5 × (1 + ∑Pi) 0,88
* V okolí se připravuje stavba dálničního obchvatu města, proto dojde ke zvýšení hladiny hluku, 
prašnosti apod. Po dostavbě dálnice pak hluk v nočním období, exhalace, proto je volena nejnižší 
přípustná hodnota koeficientu (-0,08) 
** Pozemek zatížen věcným břemenem vedení elektrických sítí. Na prodejnost takto skutečnost nemá 
významný vliv. 
 
Index omezujících vlivů pozemku - Příloha č.2, Tab. č.2 
1 Svažitost pozemku a 
expozice 
IV. Svažitost terénu pozemku do 15% včetně; 
ostatní orientace 
0,000
2 Ztížené základové podmínky III. Neztížené základové podmínky 0,000
3 Ochranná pásma II. Ochranné pásmo * -0,010
4 Omezení užívání pozemku I. Bez omezení užívání 0,000
5 Geometrický tvar pozemku II. Tvar bez vlivu na využití 0,000
6 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů ** 0,000
IO = 1 + ∑Pi 0,990
* Přes pozemek vede ochranné pásmo elektrického vedení VN  
** Nejsou známy další vlivy omezující využití pozemku jako stavebního  
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Index polohy pro pozemky zastavěné nebo určené pro stavby rezidenční, pro rodinnou rekreaci, pro 
stavby pro obchod a administrativu - Příloha č.2, Tab. č.3 
Kvalitativní pásmo: Rezidenční stavby v ostatních obcích nad 2000 
1 Druh a účel užití stavby I. Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 
celku 
1,000
2 Převažující zástavba v okolí 
pozemku a životní prostředí 
I. Rezidenční zástavba 0,020
3 Poloha pozemku v obci III. Okrajové části obce -0,100
4 Možnost napojení pozemku 
na inženýrské sítě, které má 
obec 
I. Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci 
nebo obec bez sítí 
0,000
5 Občanská vybavenost v okolí 
pozemku 
II. V okolí nemovité věci je částečně dostupná 
občanská vybavenost obce 
-0,010
6 Dopravní dostupnost VI. Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku, 
dobré parkovací možnosti 
0,000
7 Hromadná doprava* I. Zastávka hromadné dopravy do 200 m 
(MHD, příměstské linky měst) 
0,000
8 Poloha pozemku z hlediska 
komerční využitelnosti 
V. Bez možnosti komerčního využití 0,000
9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okolí 0,000
10 Nezaměstnanost II. Průměrná nezaměstnanost 0,000
11 Vlivy ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,000
Součet všech přirážek a srážek ve znacích 2 až 11 lze uplatnit maximálně v hodnotě - 0,80.  
  ∑P2 až P11 ≤ -0,8 ∑P2 až P11 -0,090
IP = P1 × (1 + ∑Pi) 0,91
 
5.1.1 Oceňování zemědělského pozemku 
Se provádí podle § 11 zákona o oceňování. 
„Zemědělský pozemek se oceňuje cenou stanovenou výnosovým způsobem podle 
bonitovaných půdně ekologických jednotek. 
Základní ceny zemědělských pozemků a jejich úpravu vyjadřující vliv polohy a další vlivy 
působící zejména na využitelnost pozemků pro zemědělskou výrobu, jako jsou přírodní nebo 
technické překážky a vyhlášení zvláště chráněných území, stanoví vyhláška.“ [2] 
Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací 
vyhláška) dále uvádí v § 6, že cena zemědělského pozemku se určí jako součin jeho výměry a 
základní ceny upravené v Kč za m2. Základní cena pozemku se určí podle bonitovaných půdně 
ekologických jednotek a dále se upraví se přirážkami a srážkami podle přílohy č. 5 k této 
vyhlášce, včetně zdůvodnění. Cena určená činí nejméně 1 Kč za m2. [5] 
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Tab. č. 5 - Stanovení ceny zemědělského pozemku 
Stanovení ceny zemědělského pozemku podle § 6 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Obec:   Přerov [511382]
Katastrální území:  Popovice u Přerova [782343]
Počet obyvatel:   44 824 obyv. 
Pozemek parcelní číslo:  46/1
Výměra pozemku:  13 865 m2 
Druh pozemku:  orná půda   
Základní cena 1m2 zemědělského pozemku pro BPEJ - dle Přílohy č. 4 vyhl. 441/2013 Sb.:  
 Seznam BPEJ: Cena za 1 m2 Výměra [m2] Cena části:
 30 900                        18,08 Kč 13 865 250 679,20 Kč 
Základní cena zemědělského pozemku (všech částí): ZC 250 679,20 Kč 
Úprava základních cen zemědělských pozemků dle Přílohy č. 5 vyhlášky.  
Číslo 
položky 
Důvod úpravy základní ceny zemědělského 
pozemku Srážka v % Přirážka v %   
1. 
Jde-li o pozemky na území obce nebo obcí sousedních nebo v jejich okolí ve všech katastrálních 
územích, jejichž kterákoli část se nachází do níže určené vzdálenosti od nejblíže položeného bodu na 
hranici území obce: 
1.5 Obce s počtem 25 - 50 tis. obyvatel  
1.5.1 - území obce  0 160   
2. Jde-li o pozemky, jejichž vzdálenost od nejbližších míst souvisle zastavěné části obce je:  
  
- nepoužije se; vzdálenost souvisle zastavěné 
části obce je menší než 2 km 0 0   
3. Jde-li o pozemky, jejichž vzdálenost od nejbližších míst souvisle zastavěné části obce je:  
 - nepoužije se  
  Přirážky celkem; Srážky celkem: 0 160 % 
  Přirážky a srážky celkem:  160 % 
Cena upravená dle § 6 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZCU 651 765,92 Kč 
 "Cena upravená musí činit min. 1 Kč/m2." - dle § 6 odst. 6 vyhl. č.441/2013 Sb.  
 Cena upravená 1 m2 pozemku činí:  47,01 Kč/m2 
 Podmínka vyhovuje:  ano
Cena zemědělského pozemku po zaokrouhlení (§ 50 vyhl. č. 441/2013 Sb.) 651 770,00 Kč 
 
5.1.2 Oceňování stavebního pozemku 
„Stavební pozemek se oceňuje násobkem výměry pozemku a ceny za m2 uvedené v 
cenové mapě, kterou vydala obec. Není-li stavební pozemek oceněn v cenové mapě, ocení se 
násobkem výměry pozemku a základní ceny za m2 upravené o vliv polohy a další vlivy působící 
zejména na využitelnost pozemků pro stavbu, popřípadě ceny určené jiným způsobem 
oceňování podle § 2, které stanoví vyhláška. 
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K ceně pozemku určené podle odstavce 1 se přičte cena stavby, popřípadě staveb, které 
jsou jeho součástí. … K ceně pozemku určené podle odstavce 1 se přičte cena trvalých porostů.“ 
[5] 
 
5.1.3 Ocenění stavebního pozemku podle cenové mapy 
„Cenová mapa stavebních pozemků je grafické znázornění stavebních pozemků na 
území obce nebo její části v měřítku 1:5000, popřípadě v měřítku podrobnějším s vyznačenými 
cenami. Stavební pozemky v cenové mapě se ocení skutečně sjednanými cenami obsaženými v 
kupních smlouvách. 
Jestliže nelze cenu stavebního pozemku určit podle odstavce 2 nebo 3, do cenové mapy 
se cena takového pozemku neuvede a pozemek se oceňuje podle odstavce 1 druhé věty.“ [5] 
Obec musí umožnit přístup k cenové mapě veřejnosti. [5] 
 
V Přerově byla cenová mapa platná mezi 01. 07. 1999 a 31. 12. 2001. V současnosti 
tedy v Přerově není platná cenová mapa a pozemky tímto způsobem ocenit nelze. 
 
5.1.4 Ocenění stavebního pozemku podle vyhlášky 
„Základní cena stavebního pozemku evidovaného v katastru nemovitostí v druhu 
pozemku zastavěná plocha a nádvoří nebo pozemku k tomuto účelu již užívaného se určí pro 
a) vyjmenované obce, nebo její oblasti v tabulce č. 1 v příloze č. 2 k této vyhlášce 
uvedenou základní cenou ZC v Kč za m2,“ [5] 
Pro Přerov je to tedy cena 860 Kč/m2. 
 
„b) obce nevyjmenované v tabulce č. 1 v příloze č. 2 k této vyhlášce podle vzorce 
ZC = ZCV × O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6 
kde: ZC … základní cena stavebního pozemku v Kč za m2; ZCv … základní cena ZC 
stavebního pozemku v Kč za m2 uvedená v tabulce č. 1 přílohy č. 2 k této vyhlášce.“ [5] 
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„Základní cena upravená stavebního pozemku evidovaného v katastru nemovitostí v 
druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří nebo pozemku k tomuto účelu již užívaného a 
pozemky v jednotném funkčním celku s ním se určí, není-li dále stanoveno jinak, podle vzorce 
ZCU = ZC × I 
kde: ZCU ... základní cena upravená stavebního pozemku v Kč za m2; ZC … základní cena 
stavebního pozemku obce v Kč za m2 určená podle § 3; I … index cenového porovnání zjištěný 
podle vzorce 
I = IT × IO × IP 
kde: IT ... index trhu, který se určí podle vzorce 




kde: 1 … konstanta; Pi … hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu trhu 
uvedeného v tabulce č. 1 v příloze č. 3 k této vyhlášce; i … pořadové číslo znaku indexu trhu; 
IO … index omezujících vlivů pozemku, který se určí podle vzorce 




kde: 1 … konstanta; Pi … hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu omezujících 
vlivů uvedeného v tabulce č. 2 v příloze č. 3 k této vyhlášce; i … pořadové číslo znaku indexu 
omezujících vlivů; 
IP … index polohy, který se určí podle vzorce 




kde: Pi … hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy uvedeného v tabulce 
č. 3 nebo 4 v příloze č. 3 k této vyhlášce podle druhu hlavní stavby; i … pořadové číslo znaku 
indexu polohy; n … počet znaků indexu polohy.“ [5] 
„Cena zjištěná podle odstavců 1 až 5 činí nejméně 30 Kč za m2, podle odstavce 6 činí 
nejméně pro zastavěné pozemky 20 Kč za m2, pro nezastavěné pozemky 10 Kč za m2.“ [5] 
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„Pozemky oceňované podle § 4 odst. 3, 4 a 6, § 8 a § 9 odst. 4 a 5 netvoří jednotný 
funkční celek.“ Jde tedy o pozemky dráhy, komunikací, včetně jejich součástí a veřejného 
prostranství, veřejné zeleně a parků, stavebních součástí vodního díla a dále pozemky vodních 
ploch, pozemků hospodářsky nevyužitelných a pozemků, které nejsou stavebním, 
zemědělským, lesním ani pozemkem vodní plochy, a lze je hospodářsky využít. [5] 
„Pozemek evidovaný v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha a 
nádvoří se ocení podle § 4 odst. 1 bez ohledu na skutečný rozsah zastavění.“ [5] 
„Je-li součet výměr všech pozemků ve funkčním celku se stavbou oceňovanou podle § 
13, 14, 35 a 36, popřípadě s jejich příslušenstvím, větší než 1 000 m2, vynásobí se základní cena 
upravená pozemku redukčním koeficientem vypočteným podle vzorce 
ܴ = 200 + 0,8 × ∑ ݒ݌∑ ݒ݌  
kde: R … redukční koeficient, vp … výměra pozemků ve funkčním celku se stavbou v m2; 
200 a 0,8 konstanty.“ [5] 
 
 
Tab. č. 6 - Stanovení ceny stavebního pozemku neuvedeného v cenové mapě 
Stanovení ceny stavebního pozemku podle § 2 - 5 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Obec:   Přerov [511382]
Katastrální území:  Popovice u Přerova [782343]
Počet obyvatel:  44 824 obyv. 
Pozemek parcelní číslo:   46/1
Výměra pozemku:  A 13 865 m2 
Druh pozemku:  zastavěná plocha a nádvoří
Platná cenová mapa stavebních pozemků v místě oceňované nemovitosti? ne   
Cena pozemku podle cenové mapy:  ZC -- Kč/m2 
Určení ceny stavebního pozemku neoceněného v cenové mapě stavebních pozemků - § 3  
Je pozemek v obci vyjmenované v Příloze č.2, Tab. č.1? ano
Základní cena stavebního pozemku -   ZC, ZCV   - dle Přílohy č.2, Tab. č.1 860,00 Kč/m2 
Úprava základních cen pozemků obcí nevyjmenovaných v Tab. č. 1, Přílohy č. 2 vyhlášky.  
       nepoužije se   
Úprava základní ceny stavebního pozemku podle § 4 vyhlášky.  
IT     - Příloha č.3, Tab. č.1   0,880
IO     - Příloha č.3, Tab. č.1   0,990
IP - pro pozemky zastavěné, nebo určené k zastavění rezidenčními stavbami - 
Příloha č.3, Tab. č.3 0,910
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Index cenového porovnání:  I = IT × IO × IP 0,793   
Základní cena upravená stavebního 
pozemku: ZCU = ZC × I 681,80 Kč/m2 
 
"Cena zjištěná podle § 3 a podle § 4 odstavců 1 až 5 činí nejméně 30 Kč/m2." - dle vyhl. č.441/2013 
Sb. 
  Podmínka vyhovuje:    ano   
Cena stavebního pozemku  ZCU × A 9 453 172,53 Kč 
Cena stavebního pozemku po zaokrouhlení (§ 50 vyhl. č. 441/2013 Sb.) 9 453 180,00 Kč 
 
5.1.5 Stanovení ceny pozemku nezastavěného, určeného k zastavění 
„Základní cena upravená nezastavěného pozemku, nebo jeho části, určeného k 
zastavění regulačním plánem, rozhodnutím o umístění stavby, územním souhlasem, ohlášením 
stavebnímu úřadu a veřejnoprávní smlouvou, kromě pozemků uvedených v odstavci 3, je cena 
určená podle odstavce 1, vynásobená koeficientem 0,80.“ [5] 
 
Tab. č. 7 - Stanovení ceny pozemku nezastavěného, určeného k zastavění 
Stanovení ceny pozemku nezastavěného, určeného k zastavění podle § 4 odst. 2 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Základní cena upravená 1 m2 stav. pozemku: ZCU 681,80 Kč 
Koeficient:   0,80
Základní cena upravená 1 m2 nezast. pozemku: ZCU × 0,8 545,44 Kč 
 "Cena zjištěná podle § 3 a podle § 4 odstavců 1 až 5 činí nejméně 30 Kč/m2." - dle vyhl. č.441/2013 Sb. 
  Podmínka vyhovuje:     ano   
Výměra pozemku:  A 13 865 m2
Cena pozemku určeného k zastavění: ZCU × A × 0,8 7 562 538,02 Kč 
Cena pozemku po zaokrouhlení (§ 50 vyhl. č. 441/2013 Sb.) 7 562 540,00 Kč 
 
5.1.6 Stanovení ceny pozemku nestavebního 
„Základní cena upravená pozemku, nebo jeho části, který není podle § 9 odst. 2 zákona 
o oceňování majetku stavební, ale je zahrnut do platného územního plánu nebo regulačního 
plánu jako pozemek určený k zastavění, …, je cena určená podle § 4 vynásobená koeficientem 
0,30. Takto upravená základní cena činí nejméně 20 Kč za m2.“ [5] 
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Tab. č. 8 - Stanovení ceny pozemku nestavebního, určeného k zastavění ÚP 
Stanovení ceny pozemku nestavebního, určeného k zastavění územním plánem nebo regulačním plánem, 
podle § 9 odst. 3 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Základní cena upravená 1 m2 stav. pozemku: ZCU 681,80 Kč 
Koeficient:   0,30
Základní cena upravená 1 m2 nezast. pozemku: ZCU × 0,8 204,54 Kč 
 "Cena zjištěná podle § 3 a podle § 4 odstavců 1 až 5 činí nejméně 20 Kč/m2." - dle vyhl. č.441/2013 Sb. 
  Podmínka vyhovuje:     ano   
Výměra pozemku:  A 13 865 m2
Cena pozemku určeného k zastavění: ZCU × A × 0,8 2 835 951,76 Kč 
Cena pozemku po zaokrouhlení (§ 50 vyhl. č. 441/2013 Sb.) 2 835 960,00 Kč 
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5.2 TRŽNÍ OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ 
V předcházejících odstavcích jsou popsány způsoby úředního (administrativního) 
určení ceny pozemků. Tyto postupy se však užívají pouze pro speciální účely vyžadované jinými 
právními předpisy, jako např. zákon č. 89/2012 Sb., Zákon občanský zákoník, který stanovuje 
výši daně z nabytí nemovitosti, jako procentuální část z ceny kupní a ceny určené znaleckým 
posudkem – vždy z té vyšší z nich. Dalším použitím zjištěných cen může být také určování 
některých náhrad při vyvlastnění ve veřejném zájmu ve smyslu zákona č. 184/2006 Sb., nebo 
v případech, kdy je cena, nebo její část, hrazena z veřejných rozpočtů (státního rozpočtu, 
státního fondu nebo jiných prostředků státu – viz výměr Ministerstva financí ČR – seznam zboží 
s regulovanými cenami). 
Takto určené ceny se tedy nestanovují ani nepromítají pro použití v obecném 
obchodním styku. Tyto ceny se běžně vytváří na základě volné dohody mezi dobrovolným 
prodávajícím a kupujícím, a výše těchto cen tak odráží běžnou hodnotu, za kterou lze věc v 
daném čase a místě prodat nebo koupit. 
 
5.2.1 Oceňování pozemků metodou cenového porovnání 
Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, umožňuje podle § 2 ocenění tzv. 
„obvyklou cenou“. Touto cenou se rozumí „cena, která by byla dosažena při prodejích 
stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v 
obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění.“ [2] Přitom se vyloučí všechny ceny 
zatížené mimořádnými okolnosti trhu (např. stav tísně prodávajícího nebo kupujícího), 
osobními poměry (vztahy majetkové, rodinné) nebo vlivy zvláštní obliby prodávajícího a 
kupujícího – tyto ceny bývají oproti běžným cenám zvláště podhodnocené, nebo 
nadhodnocené. 
Dále pak zákon výslovně uvádí, že se obvyklá ceny určí porovnáním, které vychází 
z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou 
při jeho prodeji. [2] 
Nicméně zákon ani navazující vyhláška již další podrobnosti k tomuto způsobu 
porovnání neuvádějí. 
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Bradáč [11] uvádí v kapitole 7 dvě základní metody cenového porovnání: 
1. Metoda přímého porovnání, kdy je oceňovaná nemovitost přímo porovnávaná se 
souborem srovnávacích nemovitostí. 
2. Metoda nepřímého porovnání, kdy je oceňovaná nemovitost porovnávaná s tzv. 
standardní nemovitostí, jejíž vlastnosti jsou předem popsány a definovány jako 
průměrné hodnoty odvozené od souboru srovnávacích nemovitostí. Tato metoda 
je vhodná, např. když chceme rychle ocenit porovnáním vícero obdobných 
nemovitostí, protože nemusíme porovnávat každou z těchto nemovitostí 
samostatně. 
Protože nemovitosti jsou, již ze své podstaty „nepřemístitelné věci“, vázány na určitou 
lokalitu a tedy i na cenovou úroveň v dané lokalitě. Je tedy vhodné vytvářet srovnávací soubor 
z nemovitostí v obdobných lokalitách, obdobné velikosti, vybavení a účelu, neboť tyto 
vlastnosti nejsou u nemovitostí také snadno změnitelné. ([11], s.327-329) 
 
Pro ocenění vybrané nemovitosti je tedy použita multikriteriální metoda přímého 
porovnání. Princip metody spočívá v tom, že z databáze o realizovaných, resp. inzerovaných 
prodejích podobných nemovitostí je pomocí přepočítacích (srovnávacích) indexů jednotlivých 
objektů odvozena tržní cena oceňovaného objektu. Indexy odlišnosti u jednotlivých objektů 
respektují jejich rozdíl oproti oceňovanému objektu. Odlišnosti jednotlivých nemovitostí byly 
zohledněny koeficienty K1 až K6, z nichž byl vypočten index odlišnosti IO. Z takto získané ceny 
následným statistickým vyhodnocením je zjištěna cena průměrná. 
K porovnání byly použity prodeje z období mezi říjnem 2013 a květnem 2014. Bylo 
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• http://www.realitytrend.cz/ 
• http://www.rknemo.cz/ 
Přičemž společnosti Reality TREND s.r.o. a Nemo – Development s.r.o. jsou společnosti 
působící v rámci střední Moravy a převážně tedy v přerovském regionu. 
 
Stanovení ceny porovnávacím způsobem bylo zejména založeno na zkušenostech a na 
místní znalosti zpracovatele diplomové práce. 
Porovnání je provedeno v jednotkových cenách v Kč/1 m2. 
 
Dále je potřeba zohlednit vliv realitní inzerce na skutečnou prodejní cenu nemovitosti. 
Tedy jak uvádí Bradáč, „že ceny inzerované jako požadované prodejní jsou zpravidla vyšší, než 
jaké budou nakonec dosaženy.“ Tedy, že realitní kancelář nabízí nemovitost za cenu, která 
v sobě zahrnuje mimo jiné i provizi RK, někdy i náklady spojené s převodem nemovitostí – 
právní služby, poplatky na úřadech a podobně. Hodnota těchto služeb se uvažuje někde mezi 
15ti až 20ti % nabízené nemovitosti. Ve výpočtech je proto použito snižujícího koeficientu 
Kr = 0,85. ([11], s.338) 
Soubory cen nemovitostí jsou navíc během samotných výpočtů kontrolovány pomocí 
Grubbsova parametrického testu, který patří mezi základní statistické testy a slouží pro 
eliminaci hodnot extrémně se odlišujících od ostatních (běžných) hodnot souboru. Soubory 
cen jsou testovány při vstupu do výpočtu (cena převzatá z realitní inzerce). Všechny provedené 
testy jsou vloženy jako příloha č. 3 této diplomové práce. 
 
Pozemky byly srovnávány podle následujících kritérií: 
• K1 – Velikost pozemku – úprava ceny 1m2 pozemku vzhledem k jeho velikosti (větší 
pozemky mají vzhledem ke své ploše zpravidla nižší cenu za 1m2) 
• K2 – Lokalita – poloha pozemku vzhledem k centru obce, velikosti obce, případnou 
správní funkci obce vzhledem k okolním obcím, koeficient zohledňuje také atraktivnost 
využívání daného území (spíše v případě stavebních ploch) 
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• K3 – Stav pozemku – svažitost pozemku, jeho expozice k světovým stranám, případné 
možnosti ohrožení pozemku (radon, záplavy, podmáčení pozemku), nebo vlivy imisního 
či jiného znečištění a další omezující faktory jako jsou např. umístění v chráněné oblasti, 
ochranném pásmu jiné stavby nebo oblasti, nebo zatížení známým věcným břemenem 
• K4 – Dopravní dostupnost – dostupnost pozemku po zpevněných nebo jiných 
komunikacích, jejich délky 
• K5 – Vybavenost IS – možnost případného zasíťování pozemku – vzdálenost stávajících 
rozvodů IS 
• K6 – Úvaha znalce – úprava dle odborné úvahy znalce, jiné vlivy působící na pozemek 
(lepší – horší) 
Hodnoty všech koeficientů jsou voleny přiměřeně v rozsahu Kmin = 0,6 až Kmax = 1,5. 
 
5.2.2 Popis oceňovaného pozemku a charakteristika koeficientů 
Tab. č. 9 - Oceňovaný pozemek – popis pozemku a koeficientů 
R.01 Oceňovaný pozemek
Datum vložení: … RK; ID zakázky: …; … … 
Výměra dle KN 13 856 m2
Druh pozemku orná půda 
 
Pozemek se nachází v severozápadní 
části města Přerova. Lokalita navazuje 
svojí polohou na stávající zástavbu 
rodinných domů na ulici Hanácká a 
severozápadní částí pak lokalita přiléhá 
k ulici Kočíře. Okrajem lokality protéká 
Vinarský potok. V bezprostřední 
blízkosti se nachází veškerá občanská a 
technická vybavenost (škola, pošta, 
MHD,lékař,nákupní středisko). Přípojky 
všech inženýrských sítí vedou po okraji 
pozemku.  
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Základní velikost pozemku 13 856 m2 1,00 
K2 – Lokalita Okrajová část statutárního (okresního) města, vzdálenost k centru 
obce cca 3km 
1,00 
K3 – Stav pozemku Pozemek mírně svažitý, orientace JV, ohrožení pozemku není 
známo 
1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Silniční komunikace při severním okraji pozemku, podél jižního 
okraje zpevněná komunikace 
1,00 
K5 – Vybavenost IS Veškeré IS vedoucí kolem nebo přes pozemek, možnost napojení 
přípojek velmi snadná 
1,00 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
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5.2.3 Ocenění porovnávací metodou – zemědělské pozemky  
Porovnávány jsou pozemky zemědělské určené územními plány jako plochy se 
zemědělským využitím. Jedná se tedy převážně o pozemky druhu orná půda nebo zahrada. 
Jelikož se přímo v předmětné lokalitě s těmito pozemky velmi neobchoduje, byly do výběru 
zahrnuty i pozemky s obdobnými podmínkami ze vzdálenějších lokalit (okruh cca 15km), ale 
s podobnou zemědělskou hodnotou – byly vyloučeny pozemky v kopcovitých částech regionu, 
z důvodu nižší zemědělské využitelnosti a tedy i jejich nižší ceny, která by mohla negativně 
ovlivnit statistický výpočet ceny. 
 
Tab. č. 10 - Soubor srovnávacích nemovitostí – zemědělské pozemky 
A.01 PRODEJ ZAHRADA PŘEROV - ÚJEZDEC
Datum vložení: 18.2.2014 RK; ID zakázky: NEMO; PR142536 255 000 Kč
Výměra dle KN 955 m2 
Druh pozemku zahrada 
ÚP - plocha rekreace 
 
Uváděná plocha 966 m2 
 
Pro rekreaci a třeba i časem na bydlení 
nabízíme k prodeji přes naši realitní 
kancelář pozemek, o velikosti 966m², 
elektřina a řad na hranici, lokalita 
Přerov - Újezdec. Pozemek je okrajový, 
v rekreační oblasti obce. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 255 000 / 955 267,02 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota
K1 – Velikost pozemku Pozemek je výrazně menší 0,85 
K2 – Lokalita Okrajová část obce, obdobné podmínky (1,0), stat. Město (1,0), od 
centra obce 3km (1,0), rekreační zóna – zahrádky (1,0) 
1,00 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS Elektřina, vodovod 0,95 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
A.02 Přerov V-Dluhonice
Datum vložení: 23.10.2013 RK; ID zakázky: Sting; 68255 790 000 Kč
Datum vložení: 18.2.2014 RK; ID zakázky: OKNO REALIT; 5399774 250 Kč / m2
Datum vložení: 19.2.2014 RK; ID zakázky: Realcity; 149/2875 dohodou
Datum vložení: 19.2.2014 RK; ID zakázky: Realcity; 313607 800 000 Kč
Datum vložení: 11.3.2014 RK; ID zakázky: Realcity; 54338 400 Kč / m2
Datum vložení: 19.2.2014 RK; ID zakázky: M&M; 313607 800 000 Kč
Datum vložení: 9.4.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 149/2875 250 Kč / m2
- 51 - 
Výměra dle KN 1983 m2 
Druh pozemku zahrada 
ÚP – plochy rekreace 
 
Uváděná plocha 2× 1000 m2 
 
Prodej dvou stavebních pozemků na 
velmi dobrém místě v Dluhonicích u 
Přerova. Každý pozemek je o rozloze 
1000m2. Pozemky jsou určeny k 
výstavbě rodinných domů. Elektrika a 
voda na hranici pozemku. K oběma 
pozemkům příjezdová cesta, jedna 
asfaltová a druhá nezpevněná polní 
cesta. 
 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. --- 250,00 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota
K1 – Velikost pozemku Pozemek je výrazně menší 0,87 
K2 – Lokalita Okrajová část (1,0), část stat. města (0,95), od centra obce 5km 
(0,9), rekreační zóna – zahrádky (0,95) 
0,81 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,05), bez ohrožení (1,0) 1,05 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS Elektřina, vodovod 0,95 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
A.03 Prodej pozemku 3 859 m² - Přerov
Datum vložení: 19.2.2014 RK; ID zakázky: Realcity; 52934 108 000 Kč
Datum vložení: 19.2.2014 RK; ID zakázky: M&M; … 110 000 Kč
Datum vložení: 13.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 52934 99 000 Kč
Výměra dle KN 423 + 3436 = 3859 m2 
Druh pozemku chmelnice a orná půda 
ÚP – plochy zemědělské 
 
Uváděná plocha 3859 m2 
 
pole-ornou půdu 3859m2 v 
katastrálním úzení Čekyně, okres 
Přerov. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 99 000 / 3 859 25,65 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota
K1 – Velikost pozemku Pozemek je menší 0,91 
K2 – Lokalita Mimo obec (0,8), část stat. města (0,95) od centra města 5km (0,9) 0,68 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0), lokalita na kopci (vítr) (0,95) 0,95 
K4 – Dopravní dostupnost Zpevněná cesta při jedné straně pozemku 0,80 
K5 – Vybavenost IS IS výrazně vzdáleny 0,60 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
A.04 Prodej pozemku Přerov okr.Přerov
Datum vložení: 23.10.2014 RK; ID zakázky: OKNO RELIT; … 1 100 000 Kč
Výměra dle KN 10652 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – plocha zemědělská 
 
Uváděná plocha 10652 m2 
 
Prodej pozemku ve městě Přerově. 
Pozemek navazuje na uzemní plán 
města Přerova. Vhodný na umístění 
reklamních panelů popřípadě rozšíření 
na stavební pozemek ke komerčním 
účelům. Sítě jsou v dosahu cca 50m od 
pozemku.  
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 1 100 000 / 10 652 103,27 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota
K1 – Velikost pozemku Pozemek přibližně stejně velký 0,98 
K2 – Lokalita Mimo obec (0,9), stat. město (1,0), od centra obce 2,5km (1,0) 0,90 
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K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0), záplavové území 100 let (0,95), občasné 
podmáčení pozemku (0,95) 
0,85 
K4 – Dopravní dostupnost Silnice I.tř při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS vzdáleny od pozemku cca 200m 0,85 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
A.05 Prodej pozemku, 22862 m2, Přerov
Datum vložení: 23.10.2013 RK; ID zakázky: RE/MAX; 121-N00717 195 Kč / m2
Datum vložení: 18.2.2014 RK; ID zakázky: RE/MAX; 177-N00684 195 Kč / m2
Výměra dle KN 2872 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – zemědělské plochy 
 
Uváděná plocha 22 862 m2 
 
pozemek o celkové rozloze 22862 m2 v 
blízkosti nové dálnice Přerov Lipník nad 
Bečvou.Pozemek se nachází v katastru 
Přerov- Popovice a dle územního plánu 
může být využit ke komerčním účelů. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. --- 195,00 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota
K1 – Velikost pozemku Pozemek je výrazně menší 0,65 
K2 – Lokalita Okrajová část obce (1,0), stejné podmínky (1,0), od centra obce 3km 
(1,0) 
1,00 
K3 – Stav pozemku Svažitý pozemek, východní svah (0,95), bez ohrožení (1,0) 0,95 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS vzdáleny od pozemku do 100m 0,90 
K6 – Úvaha znalce Přiléhá stavbě budoucí dálnice 0,95 
 
A.06 . Prodej, zahrada, 401 m2, Luková u Přerova
Datum vložení: 11.3.2014 RK; ID zakázky: MaM; 378302 155 000 Kč
Datum vložení: 11.3.2014 RK; ID zakázky: Realcity; 378302 275 000 Kč
Výměra dle KN 401 m2 
Druh pozemku zahrada 
ÚP – zemědělské plochy 
 
Uváděná plocha 401 m2 
 
udržovanou zahradu v Brodku u 
Přerova, místní části Luková. Zahrada je 
oplocená a udržovaná, je zde postavena 
zahradní chatka. Plocha zahrady je 401 
m2. Elektřina je na hranici pozemku. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 155 000 / 401 386,53 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota
K1 – Velikost pozemku Pozemek je velmi výrazně menší 0,82 
K2 – Lokalita Okrajová část (1,0), malá obec (0,9) od centra bližšího města 3km 
(0,95), rekreační zóna – zahrádky (1,0) 
0,85 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,05), bez ohrožení (1,0) 1,05 
K4 – Dopravní dostupnost Zpevněná komunikace při jedné straně pozemku 0,95 
K5 – Vybavenost IS Elektřina 0,90 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
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A.07 . Prodej pozemku 4 016 m² - Osek nad Bečvou
Datum vložení: 11.3.2014 RK; ID zakázky: Realcity; 67745 170 000 Kč
Výměra dle KN 4016 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – zemědělská plocha 
 
Uváděná plocha 4016 m2 
 
ke koupi zemědělskou půdu v klidné 
lokalitě nedaleko Přerova v Oseku nad 
Bečvou. Ideálné poloha a rozloha 
4016m2. Jedná se o ornou půdu, 
vhodné i k další investici nebo dotační 
program. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 170 000 / 4016 42,33 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota
K1 – Velikost pozemku Pozemek je menší 0,91 
K2 – Lokalita Mimo obec (0,8), malá obec (0,9), centrum nejbližšího města 8km 
(0,85) 
0,61 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS výrazně vzdáleny 0,60 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
A.08 . Prodej pozemku 49 781 m² - Prosenice
Datum vložení: 11.3.2014 RK; ID zakázky: Realcity; 318403 2 400 000 Kč
Výměra dle KN 23532 + 25086 + 562 + 
603 = 49783 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – zemědělská plocha 
 
Uváděná plocha 49 781 m2 
 
ucelený soubor pozemků scelených do 
jednoho lánu přiléhající k frekventované 
silnici Přerov - Lipník nad Bečvou v k.ú. 
Prosenice. Pozemky jsou v současnosti 
pronajaty pro zemědělskou činnost. 
 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 2 400 000 / 49 783 48,21 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota
K1 – Velikost pozemku Pozemek je velmi výrazně větší 1,30 
K2 – Lokalita Mimo obec (0,8), malá obec (0,9), centrum nejbližšího města 6,5 km 
(0,9) 
0,65 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0), mimo ohrožení (1,0), rušná silnice (0,95) 0,95 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS výrazně vzdáleny 0,60 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
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A.09 . Prodej, pozemek zahrada, 681 m²
Datum vložení: 15.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 473_938 240 000 Kč
Výměra dle KN 681 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – zemědělské plochy 
 
Uváděná plocha 681 m2 
 
Prodej zahrady s rekreační chatkou na 
ulici Dluhonská v Přerově. Zahrada je 
oplocená, příjezd po asfaltové 
komunikaci, možnost parkování v 
zahradě. Chatka je dřevěná, dispozičně 
jedna místnost + kuchyně, splachovací 
WC, sprchový kout, pergola před 
vchodem do chatky. Vlastní studna. 
Elektro 220/380V, septik. Zastavěná 
plocha chatky 30 m2, zahrada o výměře 
651 m2. Udržovaná v dobrém stavu. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 240 000 / 681 352,42 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota
K1 – Velikost pozemku Pozemek je výrazně menší 0,83 
K2 – Lokalita Okrajová část (1,0), obdobné podmínky (1,0), od centra obce 2km 
(1,05), rekreační zóna – zahrádky (1,0) 
1,05 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0), záplavové území 100 let 0,95 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS Elektřina, studna, septik, chatka na pozemku 1,05 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
A.10 . Prodej, zahrada, 975 m2, Tovačov II - Annín
Datum vložení: 15.5.2014 RK; ID zakázky: M&M; 159351 578 175 Kč
Výměra dle KN 975 m2 
Druh pozemku zahrada 
ÚP – zemědělské plochy 
 
Uváděná plocha 975 m2 
 
k prodeji pozemek o celkové výměře 
975 m2. Z inženýrských sítí je zde 
zaveden pouze elektrický proud, zbytek 
sítí na hranici pozemku. Pozemek 
využíván jako zahrada. Bezpovodňová 
oblast. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 578 175 / 975 593,00 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota
K1 – Velikost pozemku Pozemek je výrazně menší 0,85 
K2 – Lokalita Okrajová část (1,0) malé město (0,9), od centra města 2km (1,05) 0,95 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0), záplavové území 20 let (0,9) 0,90 
K4 – Dopravní dostupnost Zpevněná komunikace dl. cca 100m 0,90 
K5 – Vybavenost IS IS nedaleko hranice pozemku (viz obrázek) 0,90 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
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A.12 . Prodej, zahrada, 7585 m2, Lipník nad Bečvou
Datum vložení: 15.5.2014 RK; ID zakázky: M&M; 377303 315 475 Kč
Výměra dle KN (1) 3474 m2
Výměra dle KN (2) 4111 m2 
Celkem 7585 m2 
Druh pozemku zahrada 
ÚP – zemědělské plochy 
 
Uváděná plocha 7585 m2 
 
k prodeji 2 pozemky o CP 7585 m2, 
možnost koupě samostatně, které se 
nachází na okraji obce Lipník nad 
Bečvou. Kolem pozemku vede 
cyklostezka Přerov - Lipník n/B -Týn n/B. 
Možnost využití k rekreaci, stavby 
chaty, ovocného sadu.  
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 315 475 / 7 585 41,59 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota
K1 – Velikost pozemku Pozemek je menší 0,95 
K2 – Lokalita Mimo obec (0,9), malé město (0,9), do centra města cca 2km (1,0) 0,81 
K3 – Stav pozemku Rovinný pozemek (1,0), záplavové území 5 let (0,8) 0,80 
K4 – Dopravní dostupnost Zpevněná komunikace při jedné straně pozemku (0,9) 0,90 
K5 – Vybavenost IS IS výrazně vzdáleny 0,60 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
A.13 . Prodej, ovocný sad, 978 m2, Veselíčko
Datum vložení: 15.5.2014 RK; ID zakázky: M&M; 374692 98 460 Kč
Výměra dle KN 978 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – zemědělské plochy 
 
Uváděná plocha 978 m2 
 
pozemek, jehož celková výměra činí 978 
m2, vedený jako orná půda. V současné 
době je využívaný jako ovocný sad, jsou 
zde vysazeny stromy jabloní a třešní. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 98 460 / 978 100,67 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota
K1 – Velikost pozemku Pozemek je velmi výrazně menší 0,85 
K2 – Lokalita Okraj obce (1,0), malá obec (0,85), centrum malého města 7km 
(0,80) 
0,68 
K3 – Stav pozemku Svažitý pozemek (0,9), bez ohrožení (1,0) 0,90 
K4 – Dopravní dostupnost Zpevněná komunikace při jedné straně pozemku 0,90 
K5 – Vybavenost IS IS vzdáleny cca 200m 0,85 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
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A.14 Prodej, pozemek trvalý travní porost, 5 529 m²
Datum vložení: 19.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; H2072 300 000 Kč
Výměra dle KN 5529 m2 
Druh pozemku trvalý travní porost 
ÚP – zemědělské plochy 
 
Uváděná plocha 5529 m2 
 
prodej pozemku - trvalý travní porost o 
velikosti 5.529 m2 v k.ú. Popovice u 
Přerova. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 300 000 / 5 529 54,26 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota
K1 – Velikost pozemku Pozemek je menší 0,94 
K2 – Lokalita Mimo obec (0,9), část stat. města (0,95), centrum města cca 5km 
(0,95) 
0,81 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Polní komunikace při jedné straně pozemku 0,80 
K5 – Vybavenost IS IS vzdáleny 0,60 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
A.15 Prodej, pozemek zahrada, 909 m²
Datum vložení: 19.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; H2071 405 000 Kč
Výměra dle KN 3637 m2 
Druh pozemku zahrada 
ÚP – plochy krajinné zeleně 
 
Uváděná plocha 909 m2 
 
prodej zahrady o velikosti 909 m2 v k.ú. 
Popovice u Přerova. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 405 000 / 3 637 111,36 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota
K1 – Velikost pozemku Pozemek je výrazně menší 0,91 
K2 – Lokalita Mimo obec (0,9), část stat. města (0,95), centrum města cca 5km 
(0,95) 
0,81 
K3 – Stav pozemku Mírně svažitý pozemek (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Polní komunikace při jedné straně pozemku 0,80 
K5 – Vybavenost IS IS vzdáleny 0,60 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
Databáze byla sestavena do celkového přehledu a zkorigována pomocí Grubbsova 
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Tab. č. 11 - Multikriteriální porovnání tržní ceny pozemku – zemědělský pozemek 
Multikriteriální porovnání tržní ceny pozemku - zemědelský pozemek 
Ozn. Místo Druh pozemku Cena požadovaná KR 
Cena po redukci 
na pramen ceny 
Velikost 









Cena možného prodeje 
oceň. pozemku 
      [Kč/m2] [Kč/m2] K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO [Kč/m2] 
A.01 Přerov - Újezdec zahrada 267,02 0,85 227,00 0,85 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 0,81 280,00 
A.02 Přerov - Dluhonice zahrada 250,00 0,85 213,00 0,87 0,81 1,05 1,00 0,95 1,00 0,70 304,00 
A.03 Přerov - Čekyně orná půda 25,65 0,85 22,00 0,91 0,68 0,95 0,80 0,60 1,00 0,28 79,00 
A.04 Přerov orná půda 103,27 0,85 88,00 0,98 0,90 0,85 1,00 0,85 1,00 0,64 138,00 
A.05 Přerov - Předmostí orná půda 195,00 0,85 166,00 0,92 1,00 0,95 1,00 0,90 0,95 0,75 221,00 
A.06 Luková u Přerova zahrada 386,53 0,85 329,00 0,82 0,85 1,05 0,95 0,90 1,00 0,63 522,00 
A.07 Osek nad Bečvou orná půda 42,33 0,85 36,00 0,91 0,61 1,00 1,00 0,60 1,00 0,33 109,00 
A.08 Prosenice orná půda 48,21 0,85 41,00 1,30 0,65 0,95 1,00 0,60 1,00 0,48 85,00 
A.09 Přerov orná půda 352,42 0,85 300,00 0,83 1,05 0,95 1,00 1,05 1,00 0,87 345,00 
A.10 Tovačov zahrada --- * 1,85 --- * 0,85 0,95 0,90 0,90 0,90 1,00 0,59 --- * 
A.12 Lipník nad Bečvou zahrada 41,59 0,85 35,00 0,95 0,81 0,80 0,90 0,60 1,00 0,33 106,00 
A.13 Veselíčko orná půda 100,67 0,85 86,00 0,85 0,68 0,90 0,90 0,85 1,00 0,40 215,00 
A.14 Přerov - Popovice trvalý travní porost 54,26 0,85 46,00 0,94 0,81 1,00 0,80 0,60 1,00 0,37 124,00 
A.15 Přerov - Popovice orná půda 111,36 0,85 95,00 0,91 0,81 1,00 0,80 0,60 1,00 0,35 271,00 
Průměr     [Kč/m2] 215,31 
Směrodatná odchylka [σ]        Kč/m2 123,78 
Průměr mínus směrodatná odchylka        Kč/m2 91,52 
Průměr plus směrodatná odchylka        Kč/m2 339,09 
Odhadovaná cena (dle ODBORNÉ úvahy) ZCO   Kč/m2 220,00 
Výměra pozemku: A       m2 13 865,00 
Cena pozemku určeného k zastavění: ZCO × A       Kč 3 050 300,00 
Cena pozemku po zaokrouhlení (§ 50 vyhl. č. 441/2013 Sb.)   Kč 3 050 300,00 
KR Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: KR = 1,00,   u inzerce přiměřeně nižší
K1 Koeficient úpravy na Velikost pozemku 
K2 Koeficient úpravy na Lokalita 
K3 Koeficient úpravy na Stav
K4 Koeficient úpravy na Dopravní dostupnost 
K5 Koeficient úpravy na Vybavení IS 
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                                
 Index odlišnosti  IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                
  Cena možného prodeje oceňovaného pozemku CMP = (CP × KR) / IO
*)   Vyloučeno z posuzování na základě ověření pomocí Grubbsova parametrického testu.
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5.2.4 Ocenění porovnávací metodou – pozemky nestavební 
Porovnávány jsou pozemky zemědělské určené územními plány jako plochy pro 
obytnou, občanskou nebo výrobní výstavbu. Jedná se tedy převážně o pozemky druhu orná 
půda nebo zahrada. V předmětné lokalitě je tento typ nejrozšířenějším prodávaným druhem 
pozemku. 
 
Tab. č. 12 - Soubor srovnávacích nemovitostí –pozemky určené k zastavění dle ÚP 
B.01 PRODEJ stavební pozemky Přerov-Újezdec
Datum vložení: 18.2.2014 RK; ID zakázky: NEMO; PR132476 400 Kč / m2
Výměra dle KN (1) 1812 m2
Výměra dle KN (2) 1101 m2 
Výměra dle KN (3) 1100 m2 
Celkový výměra  4013 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – plocha bydlení 
 
Uváděná plocha 3000 m2 
 
stavební pozemky v obci Přerov-
Újezdec. K pozemkům je vydán územní 
plán pro bydlení v rodinných domech. 
Pozemky mají každý výměru cca 900 -
1100 m2. Pozemky je možné prodávat 
samostatně i ve větším celku 2-3000 
m2. Pozemky se nachází u asfaltové 
příjezdové obecní komunikace s dobrým 
přístupem, inženýrské sítě jsou 
dovedeny na okraj pozemku. 
 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. --- 400,00 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Výrazně menší pozemek 0,91 
K2 – Lokalita Okrajová část obce, obdobné podmínky (1,0), stat. Město (1,0), od 
centra obce 4,5km (0,95), rekreační zóna – zahrádky (1,0) 
0,95 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Silniční komunikace při okraji pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS při okraji pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
B.02 Prodej stavebního pozemku
Datum vložení: 23.10.2014 RK; ID zakázky: Reality TREND; … 850 000 Kč
Datum vložení: 18.3.2014 RK; ID zakázky: Reality TREND; 1107488 850 000 Kč
Výměra dle KN 2330 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 2330 m2 
 
stavební pozemek 2 330 m2 v Přerově - 
Předmostí. Šířka pozemku je 23 m, 
délka 100 m. Příjezdová cesta u 
pozemku. Dle územního plánu vhodný k 
výstavbě rodinného domu. Inženýrské 
sítě - elektřina u pozemku, plyn, voda a 
kanalizace cca 60 m od pozemku. 
Možnost vybudování vlastní studny a 
čističky. 
 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 850 000 / 2330 364,81 Kč / m2
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Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Výrazně menší pozemek 0,88 
K2 – Lokalita Stejná lokalita (1,0) 1,00 
K3 – Stav pozemku Pozemek mírně svažitý (1,0), stejné podmínky (1,0), bez ohrožení 
(1,0) 
1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Silniční komunikace při okraji pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS při okraji pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
B.03 Prodej stavebního pozemku Vinary
Datum vložení: 23.10.2014 RK; ID zakázky: OKNO REALIT; … 950 Kč / m2
Výměra dle KN 801 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 750 m2 
 
Prodej stavebního pozemku v obci 
Vinary u Přerova, v lokalitě Vodoteče. 
Plocha pozemku je od 650 m2 až 1050 
m2 dle výběru. Nově vybudovaná 
komunikace, IS na hranici pozemku - 
plyn,elektro,voda kanalizace veřejné 
osvětlení.Podklady pro vaše uzemní 
rozhodnutí připravené (radon, napojné 
body, kapacita)  
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. --- 950,00 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Velmi výrazně menší pozemek 0,84 
K2 – Lokalita Stejná lokalita (1,0) 1,00 
K3 – Stav pozemku Pozemek rovinatý (1,05), bez ohrožení (1,0) 1,05 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při okraji pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS při okraji pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
B.04 Přerov XI-Vinary
Datum vložení: 18.2.2014 RK; ID zakázky: OKNO REALIT; 5495307 600 000 Kč
Výměra dle KN 643 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 794 m2 
 
Prodej stavebního pozemku v obci 
Přerov Vinary , o velikosti 794 m2 
(výměru lze upravovat dle možností 
rozsahu pozemků až na výměru 2000 
m2) Sítě v při hranici pozemku 
(vyžaduje konzultace). Pozemek je 
rovynatý, Voda,el,plyn ,kanalizace, 
asfaltová komunikace. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 600 000 / 643 933,13 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Velmi výrazně menší pozemek 0,83 
K2 – Lokalita Stejná lokalita (1,0) 1,00 
K3 – Stav pozemku Pozemek rovinatý (1,05), bez ohrožení (1,0) 1,05 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při okraji pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS při okraji pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
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B.05 Přerov XI-Vinary
Datum vložení: 23.10.2013 RK; ID zakázky: OKNO REALIT; … 300 Kč / m2
Datum vložení: 18.2.2014 RK; ID zakázky: OKNO REALIT; 5399788 300 Kč / m2
Datum vložení: 19.2.2014 RK; ID zakázky: Realcity; 151/2875 dohodou 
Výměra dle KN 1714 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 1714 m2 
 
Prodej velké stavební parcely v obci 
Vinary u Přerova. Veškeré inženýrské 
sítě na hranici pozemku. Celková plocha 
pozemku 1714m2. Parcela nelze 
rozdělit na dvě samostatné. Velmi 
dobrá dopravní dostupnost. Klidná část 
obce. Veškeré IS na hranici pozemku. 
Nachystaný pro stavbu. 
 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. --- 300,00 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Výrazně menší pozemek 0,86 
K2 – Lokalita Stejná lokalita (1,0) 1,00 
K3 – Stav pozemku Pozemek rovinatý (1,05), bez ohrožení (1,0) 1,05 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při okraji pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS při okraji pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
B.07 Přerov I-Město, Hostýnská
Datum vložení: 18.2.2014 RK; ID zakázky: OKNO REALIT; 5393131 1 500 Kč / m2
Datum vložení: 19.2.2014 RK; ID zakázky: Realcity; 148/2875 dohodou 
Výměra dle KN 516 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – plochy smíšené obytné 
 
Uváděná plocha 500 m2 
 
Prodej pozemku na ulici Hostýnská v 
Přerově. Velmi lukrativní a žádané 
místo. Pozemek je nachystaný ke 
stavbě. Rozloha parcely 500-750m2, 
možnost rozšíření dle domluvy. Veškeré 
inženýrské sítě na pozemku. Dobrá 
dopravní dostupnost. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. --- 1500,00 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Velmi výrazně menší pozemek 0,83 
K2 – Lokalita Okrajová část stat. města (1,2), vzdálenost k centru obce 1km 
(1,2) 
1,44 
K3 – Stav pozemku Pozemek mírně svažitý (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při okraji pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS při okraji pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
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B.09 Přerov II-Předmostí
Datum vložení: 23.10.2013 RK; ID zakázky: OKNO REALIT; … 280 000 Kč
Datum vložení: 18.2.2014 RK; ID zakázky: OKNO REALIT; 5399799 340 000 Kč
Datum vložení: 19.2.2014 RK; ID zakázky: Realcity; 152/2875 dohodou 
Výměra dle KN 347 +406 = 753 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 800 m2 
 
Prodej stavební parcely o rozloze 
800m2 v Předmostí. Pozemek se 
nachází směrem na Žernavu. Elektrika 
na hranici pozemku, voda a plyn v 
blízkosti. V územním plánu vedeno jako 
stavební místo. Velmi dobrá dopravní 
dostupnost. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 280 000 / 753 371,85 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Velmi výrazně menší pozemek 0,84 
K2 – Lokalita Obdobná lokalita (1,0), rekreační oblast -  zahrádky (0,9), 0,90 
K3 – Stav pozemku Pozemek rovinatý (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při okraji pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS při okraji pozemku 0,95 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
B.11 Prodej pozemku 1415 m² - Přerov
Datum vložení: 19.2.2014 RK; ID zakázky: Realcity; 190463 1 199 000 Kč
Datum vložení: 19.2.2014 RK; ID zakázky: M&M; 190463 1 199 000 Kč
Výměra dle KN 1615 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 1415 m2 
 
stavebního pozemku pro rodinný dům v 
obci Čekyně vzdálené 5 km od Přerova. 
Pozemek se nachází v klidné části obce s 
celkovou plochou 1415 m2. Na hranici 
pozemku jsou zavedeny tyto sítě: voda, 
elektřina, dešťová kanalizace. Plyn je od 
hranice pozemku vzdálen asi 150 m a 
předběžně povolena biologická ČOV s 
napojením na dešťovou kanalizaci. 
 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 1 199 000 / 1615 742,41 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je menší 0,86 
K2 – Lokalita V obci (1,0), část stat. města (0,95) od centra města 5km (0,95) 0,90 
K3 – Stav pozemku Svažitý pozemek (1,0), severní svah (0,9) lokalita na kopci (vítr) 
(0,95) 
0,85 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS vzdáleny (plyn) 0,85 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
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B.12 Prodej pozemku 1 757 m² - Přerov
Datum vložení: 19.2.2014 RK; ID zakázky: Realcity; 003N028012 450 Kč / m2
Výměra dle KN 1757 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 1757 m2 
 
stavební pozemek v klidné lokalitě v 
obci Popovice, okr. Přerov, o rozměrech 
cca 39m x 45m výměra 1757 m2 ,v 
územním plánu jako stavební parcela k 
výstavbě RD, inženýrské sítě: plyn, 
voda, kanalizace, elektroinstalace, 
přístupová komunikace na hranici 
pozemku. Nutno vidět. Jedná se o 
pozemek mimo hlavní cestu, pozemek 
je umístěn přímo v obci.  
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. --- 450,00 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Výrazně menší pozemek 0,86 
K2 – Lokalita Stejná lokalita (1,0) 1,00 
K3 – Stav pozemku Pozemek rovinatý (1,0), bez ohrožení (1,0), hluk od kolejové 
dopravy (0,9) 
0,90 
K4 – Dopravní dostupnost Zpevněná komunikace při okraji pozemku 0,90 
K5 – Vybavenost IS IS při okraji pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
B.18 Prodej pozemku 1 979 m² - Přerov
Datum vložení: 11.3.2014 RK; ID zakázky: Realcity; 83/2875 1 260 000 Kč
Datum vložení: 18.3.2014 RK; ID zakázky: Reality TREND; 1309209 1 260 000 Kč
Datum vložení: 18.3.2014 RK; ID zakázky: OKNO REALIT; 5373149 1 260 000 Kč
Výměra dle KN 793+1186= 1979 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – plochy bydlení / plochy rekreace 
 
Uváděná plocha 1979 m2 
 
k prodeji stavební parcelu o výměře 1 
979 m2 ve vyhledávané a klidné lokalitě 
v Újezdci u Přerova. Parcela je mírně do 
svahu, s výhledem na okolí, elektřina na 
pozemku, vodovod, kanalizace a plyn 
cca 20 m od pozemku. V případě zájmu 
kontaktujte makléře, který Vám 
pozemek rád představí. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 1 260 000 / 1979 636,69 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Výrazně menší pozemek 0,87 
K2 – Lokalita Okrajová část obce, obdobné podmínky (1,0), stat. Město (1,0), od 
centra obce 4,5km (0,95), rekreační zóna – zahrádky (1,0) 
0,95 
K3 – Stav pozemku Svažitý pozemek (0,95), severní orientace (0,9), bez ohrožení (1,0) 0,85 
K4 – Dopravní dostupnost Silniční komunikace při okraji pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS při okraji pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
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B.21 Prodej stavebního pozemku 3500 m2 , Přerov
Datum vložení: 9.4.2014 RK; ID zakázky: OKNO REALIT; 5667682 1 500 Kč / m2
Výměra dle KN 1556 + 2076 = 3632 m2 
Druh pozemku ostatní plocha 
ÚP – plochy bydlení / plochy se 
smíšenou funkcí 
 
Uváděná plocha 3600 m2 
 
Pozemek v Přerově - dle územního 
plánu má pozemek širší využití (Plochy 
občanské vybavenosti, lehká výroba ) . 
Inženýrské sítě v dosahu hranice 
pozemku . El, Kanalizace,voda,plyn. 
Celková výměra je 3600 m2. Pozemek 
lze dočasně pronajímat (dohoda) 
Stavební pozemek - komerční Přerov. V 
areálu Želátovských kasáren. 
 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. --- 1500,00 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Menší pozemek 0,91 
K2 – Lokalita Okrajová část stat. města (1,2), vzdálenost k centru obce 1km 
(1,2) 
1,44 
K3 – Stav pozemku Pozemek mírně svažitý (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Silniční komunikace, v oblasti areálu 1,05 
K5 – Vybavenost IS Veškeré IS do 50ti metrů 1,00 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
B.24 Prodej, pozemek pro komerční výstavbu, 13 327 m²
Datum vložení: 23.10.2013 RK; ID zakázky: Realcity; 00112 Cena v RK 
Datum vložení: 9.4.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 00112 10 660 000 Kč
Výměra dle KN 13326 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – smíšené plochy obč. vybaení a 
výroby 
 
Uváděná plocha 13 327 m2 
 
atraktivní stavební pozemek o výměře 
13.327m2 (200m x 75m) situovaný u 
budoucí křižovatky v Přerově Předmostí 
(dnes odbočka na Rokytnici). Inženýrské 
sítě – u pozemku vodovod, elektřina, 
asfaltové komunikace, v dosahu 
pozemku splašková kanalizace a 
plynovod (80m). Využití – podnikatelská 
zóna P2 – skladování a lehká výroba, od 
roku 2009 i služby (např. autosalon 
apod.). Možnost prodeje pozemku i po 
částech - á 4000m2. Od roku 2015 bude 
pozemek v bezprostřední blízkosti 
budoucí dálnice ve směru Lipník nad 
Bečvou. 
 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 10 660 000 / 13 326 799,94 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Obdobně velký pozemek 1,00 
K2 – Lokalita Obdobná lokalita (1,0), blíže k centru města (1,05) 1,05 
K3 – Stav pozemku Pozemek rovinatý (1,05), bez ohrožení (1,0) 1,05 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při okraji pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS Elektřina, vodovod 0,95 
K6 – Úvaha znalce Přiléhá stavbě budoucí dálnice – nevhodné pro obč. výstavbu 0,90 
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B.25 Prodej, pozemek pro bydlení, 2 081 m²
Datum vložení: 9.4.2014 RK; ID zakázky: Sreality; N4027 1 976 950 Kč
(- 60 500 Kč provize) 
Výměra dle KN 1172 + 909 = 2081 m2 
Druh pozemku trvalý travní porost 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 2081 m2 
 
stavebního pozemku v obci Čekyně u 
Přerova v lokalitě Vinohrádky, ve velmi 
klidném místě u lesa, 5 Km od centra 
Přerova a 19 Km od Olomouce. 
Nadmořská výška 305 mnm. Celková 
plocha pozemku je 2081 m2 ( parc. 
1172 m2 a 909 m2 ). Plyn, vodovod a 
elektřina na pozemku. V ceně je vrtaná 
studna hloubky 26 m, 2.4 l/s. Asfaltová 
komunikace na hraně pozemku. 
Kanalizace a nová komunikace se budou 
brzo stavět. V územním plánu je 
pozemek určen pro bytovou výstavbu. 
Žádná věcná břemena, přes pozemek 
nevedou dráty vysokého napětí. 
Nejkrásnější stavební pozemek v okolí 
Přerova. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 1 916 450 / 2 081 920,93 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Výrazně menší pozemek 0,87 
K2 – Lokalita Okrajová část obce (1,0), část stat. města (0,95) od centra města 
5km (0,95) 
0,90 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0), lokalita na kopci (vítr) (0,95) 0,95 
K4 – Dopravní dostupnost Vedlejší silniční komunikace při okraji pozemku 0,95 
K5 – Vybavenost IS IS při okraji pozemku, plyn vzdálený, není kanalizace 0,85 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
B.27 Prodej, pozemek pro bydlení, 1 127 m²
Datum vložení: 13.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 46185 1 400 000 Kč
Výměra dle KN 1127 m2 
Druh pozemku zahrada 
ÚP – obytné plochy 
 
Uváděná plocha 1127 m2 
 
Prodej stavební parcely, klidné místo, 
rozloha 1127 m2, IS na hranici 
pozemku, Újezdec, Přerov. Nabízíme k 
prodeji neoplocený pozemek, určený k 
výstavbě rodinného domu. Veškeré 
inženýrské sítě jsou na hranici pozemku. 
Jedná se o atraktivní lokalitu v Přerově.  
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 1 400 000 / 1 127 1242,23 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Velmi výrazně menší pozemek 0,85 
K2 – Lokalita Okrajová část obce, obdobné podmínky (1,0), stat. Město (1,0), od 
centra obce 4,5km (0,95), rekreační zóna – zahrádky (1,0) 
0,95 
K3 – Stav pozemku Svažitý pozemek (0,95), jižní orientace (1,0), bez ohrožení (1,0) 0,95 
K4 – Dopravní dostupnost Silniční komunikace při okraji pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS při okraji pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
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B.28 Prodej, pozemek pro bydlení, 1 376 m²
Datum vložení: 13.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 2800063068 440 320 Kč
Výměra dle KN 1377 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 1376 m2 
 
Nabízíme k prodeji lukrativní stavební 
pozemek v klidné lokalitě v obci 
Popovice, okr. Přerov, o výměře 1377 
m2, v územním plánu jako stavební 
parcela k výstavbě RD. Inženýrské sítě: 
plyn, voda, kanalizace, elektroinstalace, 
přístupová komunikace na hranici 
pozemku. Nutno vidět. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 440 320 / 1 377 319,76 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Velmi výrazně menší pozemek 0,86 
K2 – Lokalita Stejná lokalita (1,0) 1,00 
K3 – Stav pozemku Pozemek rovinatý (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Silniční komunikace při okraji pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS při okraji pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
B.29 Prodej, pozemek pro bydlení, 3 175 m²
Datum vložení: 11.3.2014 RK; ID zakázky: Srealiyt; 2011100 1 013 000 Kč
Výměra dle KN 3175 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 3175 m2 
 
Nabízíme k prodeji lukrativní stavební 
pozemek v klidné lokalitě v obci 
Popovice, okr. Přerov, o výměře 3175 
m2, v územním plánu jako stavební 
parcela k výstavbě RD. Inženýrské sítě: 
plyn, voda, kanalizace, elektroinstalace, 
přístupová komunikace na hranici 
pozemku. Nutno vidět. 
 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 1 013 000 / 3 175 319,06 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Výrazně menší pozemek 0,89 
K2 – Lokalita Stejná lokalita (1,0) 1,00 
K3 – Stav pozemku Pozemek rovinatý (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Silniční komunikace při okraji pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS při okraji pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
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Tab. č. 13 - Multikriteriální porovnání tržní ceny pozemku – zemědělský pozemek určený dle územního plánu k zastavění 
Multikriteriální porovnání tržní ceny pozemku - zemědelský pozemek určený dle ÚP k zastavění  
Ozn. Místo Druh pozemku Cena požadovaná KR 
Cena po redukci 
na pramen ceny 
Velikost 









Cena možného prodeje 
oceň. pozemku 
      [Kč/m2] [Kč/m2] K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO [Kč/m2] 
B.01 Přerov - Újezdec orná půda 400,00 0,85 340,00 0,91 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,86 395,00 
B.02 Přerov - Popovice orná půda 364,81 0,85 310,00 0,88 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,88 352,00 
B.03 Přerov - Vinary orná půda 950,00 0,85 808,00 0,84 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 0,88 918,00 
B.04 Přerov - Vinary orná půda 933,13 0,85 793,00 0,83 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 0,87 911,00 
B.05 Přerov - Vinary orná půda 300,00 0,85 255,00 0,86 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 0,90 283,00 
B.07 Přerov orná půda 1 500,00 0,85 1 275,00 0,83 1,44 1,00 1,00 1,00 1,00 1,20 1 063,00 
B.09 Přerov - Předmostí orná půda 371,85 0,85 316,00 0,84 0,90 1,00 1,00 0,95 1,00 0,72 439,00 
B.11 Přerov - Čekyně orná půda 742,41 0,85 631,00 0,86 0,90 0,85 1,00 0,85 1,00 0,56 1 127,00 
B.12 Přerov - Popovice orná půda 450,00 0,85 383,00 0,86 1,00 0,90 0,90 1,00 1,00 0,70 547,00 
B.18 Přerov - Újezdec orná půda 636,69 0,85 541,00 0,87 0,95 0,85 1,00 1,00 1,00 0,70 773,00 
B.21 Přerov ostatní plocha 1 500,00 0,85 1 275,00 0,91 1,44 1,00 1,05 1,00 1,00 1,38 924,00 
B.24 Přerov - Předmostí orná půda 799,94 0,85 680,00 1,00 1,05 1,05 1,00 0,95 0,90 0,94 723,00 
B.25 Přerov - Čekyně trvalý travní porost 920,93 1,00 921,00 0,87 0,90 0,95 0,95 0,85 1,00 0,60 1 535,00 
B.27 Přerov - Újezdec zahrada 1 242,23 0,85 1 056,00 0,85 0,95 0,95 1,00 1,00 1,00 0,77 1 371,00 
B.28 Přerov - Popovice orná půda 319,76 0,85 272,00 0,86 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,86 316,00 
B.29 Přerov - Popovice orná půda 319,06 0,85 271,00 0,89 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,89 304,00 
Průměr    [Kč/m2] 748,81 
Směrodatná odchylka [σ]        Kč/m2 383,68 
Průměr mínus směrodatná odchylka        Kč/m2 365,13 
Průměr plus směrodatná odchylka        Kč/m2 1 132,49 
Odhadovaná cena (dle ODBORNÉ úvahy) ZCO  Kč/m2 750,00 
Výměra pozemku: A       m2 13 865,00 
Cena pozemku určeného k zastavění: ZCO × A       Kč 10 398 750,00 
Cena pozemku po zaokrouhlení (§ 50 vyhl. č. 441/2013 Sb.)  Kč 10 398 750,00 
KR Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: KR = 1,00,   u inzerce přiměřeně nižší
K1 Koeficient úpravy na Velikost pozemku 
K2 Koeficient úpravy na Lokalita 
K3 Koeficient úpravy na Stav 
K4 Koeficient úpravy na Dopravní dostupnost 
K5 Koeficient úpravy na Vybavení IS 
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                                
 Index odlišnosti  IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                
  Cena možného prodeje oceňovaného pozemku CMP = (CP × KR) / IO
*)   Vyloučeno z posuzování na základě ověření pomocí Grubbsova parametrického testu.
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5.2.5 Ocenění porovnávací metodou – pozemky nezastavěné 
Porovnávány jsou pozemky, pro které bylo vydáno územní rozhodnutí o umístění 
stavby. V předmětné lokalitě se prodej stavebního pozemku vždy váže na prodej konkrétní 
stavby. Pozemků určených k zastavění územním plánem je v dané lokalitě velmi málo, proto 
jsou do databáze zahrnuty i pozemky druhu zastavěná plocha a nádvoří, na kterých stavba 
nestojí, nebo pozemky s rozestavěnou stavbou. 
 
Tab. č. 14 - Soubor srovnávacích nemovitostí – pozemky určeny k zasatvění dle ÚR 
C.01 Prodej pozemku 1 467 m² - Přerov
Datum vložení: 19.2.2014 RK; ID zakázky: Realcity; 225753 499 000 Kč
Datum vložení: 19.2.2014 RK; ID zakázky: M&M; 225753 499 000 Kč
Datum vložení: 18.3.2014 RK; ID zakázky: Reality TREND; 1203711 495 000 Kč
Datum vložení: 9.4.2014 RK; ID zakázky: RE/MAX; 160-N00975 550 000 Kč
-65 000 Kč / projekt 
Výměra dle KN 265 + 38 + 73 + 265 + 
107 + 719 = 1467 m2 
Druh pozemku ostatní plocha, zahrada 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 1467 m2 
 
Lokalita „polosamota“ 
stavební pozemek o celkové výměře 
1467 m2 v obci Přerov, část Žeravice. 
Veškeré inženýrské sítě na hranici 
pozemku. Vypracovaný projekt na 
výstavbu RD se samostatně stojící garáží 
v hodnotě 65.000 Kč zdarma. 
 
stavební pozemek se zahradou (celkem 
1.467 m2) v obci Přerov - Žeravice, 
Lapač. Šířka cca 15 m, délka 97 m. 
Pozemek je vhodný pro stavbu 
polořadového domu s průjezdem do 
zahrady. Inženýrské sítě 3 m od 
pozemku v cestě. 
 
Pozemek je umístěný v řadové zástavbě 
o celkové ploše 1467 m2, jeho přední 
část je určená k výstavbě RD, při jehož 
stavbě je možno využít konkrétní 
zpracovaný projekt, který je již na tomto 
pozemku schválený. Zadní část 
pozemku tvoří zahrada s ovocnými 
stromy. Hodnota zpracovaného 
projektu na RD je 65.000,-Kč ale je 
součástí kupní ceny pozemku. Na 
pozemku jsou zavedeny veškeré 
inženýrské sítě. Místo je dobře 
dopravně dostupné hlavním silničním 
tahem jak do Přerova 5,5 km, tak i do 
Olomouce.  
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 485 000 / 1467 330,61 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je výrazně menší 0,86 
K2 – Lokalita V obci (1,0), část stat. města (0,95) od centra města 6km (0,90) 0,85 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0), na kopci (0,95), rušná dopravní silnice 
(0,85) 
0,80 
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K4 – Dopravní dostupnost Silnice při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS na hranici pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce Na pozemku zbývají pozůstatky původní činnosti 0,90 
 
C.03 Prodej pozemku 4 272 m² - Přerov
Datum vložení: 19.2.2014 RK; ID zakázky: Realcity; 264716 Informace v RK
Datum vložení: 19.2.2014 RK; ID zakázky: M&M; … Informace v RK
Datum vložení: 13.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 264716 344 kč / m2
Výměra dle KN 82 + 1607 + 1198 + 1277 
= 4164 m2 
Druh pozemku zastavěná plocha a 
nádvoří, trvalý travní porost, zahrada, 
ostatní plocha 
ÚP – plochy bydlení 
 
Plocha 4272 m2 
stavební pozemek v klidné části obce 
Žeravice, velikost 4272 m2 vhodný k 
výstavbě rodinných domů, inženýrské 
sítě na okraji pozemku. Nezáplavová 
oblast. 
 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. -- 344,00 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je menší 0,91 
K2 – Lokalita V obci (1,0), část stat. města (0,95) od centra města 7km (0,90) 0,85 
K3 – Stav pozemku Mírně svažitý pozemek (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Příjezd k pozemku po zpevněné komunikaci 0,90 
K5 – Vybavenost IS IS na hranici pozemku – do 50ti metrů (viz obrázek) 0,90 
K6 – Úvaha znalce Soubor pozemku – stavební p. + zahrada – stavební pozemek 
bude mít výrazně vyšší cenu než uváděný soubor 
0,60 
 
C.05 . Prodej, pozemek pro bydlení, 854 m²
Datum vložení: 15.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 017912:1607171 385 000 Kč
Výměra dle KN 302 + 302 + 125 + 125 = 
854 m2 
Druh pozemku ostatní plocha, zahrada 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 854 m2 
 
Pozemke v obci Lazníky určený 
k zastavění na základě již vydaného 
územního rozhodnutí. Pozemek se 
nachází na strategickém místě, nabízí 
možnost bezproblémového dojíždění 
jak do Olomouce, tak do Přerova. 
Pozemek má celkovou výměru 854 m2, 
veškeré IS u pozemku. V obci škola i 
školka. 
 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 385 000 / 854 450,82 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je velmi výrazně menší 0,84 
K2 – Lokalita Okrajová část (1,0) menší obce (0,85), do centra města 10km 
(0,85) 
0,72 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS Veškeré IS na hranici pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce Soubor pozemku – stavební p. + zahrada – stavební pozemek 
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C.08 . Prodej, pozemek pro bydlení, 1 012 m²
Datum vložení: 15.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 20200 506 000 Kč
Výměra dle KN 1012 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 1012 m2 
 
stavební pozemek v nové zásatvbě RD 
se základovou deskou a vypracovaným 
projektem v obci Hnojice, vzdálené 16 
km od Olomouce. Celková výměra je 
1012 m2. U pozemku elektřina, plyn a 
vodovod, kanalizace se bude budovat, k 
pozemku vede zpevněná příjezdová 
komunikace. 
Cena pozemku bez základové desky 
506.000 Kč + 170.000 Kč základová 
deska + stavební projekt 26.000 Kč  
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 506 000 / 1012 500,00 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je výrazně menší 0,85 
K2 – Lokalita Okrajová část (1,0) malé obce (0,9), vzdálenost k městu 6km (0,9) 0,81 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS Elektřina, vodovod, plyn (kanalizace v přípravě) 0,95 




C.11 . Prodej, stavební pozemek, 1657 m2, Osek nad Bečvou
Datum vložení: 15.5.2014 RK; ID zakázky: M&M; 384069 1 157 000 Kč
Výměra dle KN 1657 m2 
Druh pozemku zahrada 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 1657 m2 
 
Prodej stavebního pozemku v klidné 
části obce, v současnosti vedeném jako 
zahrada. Na objektu je povolena stavba 
RD podle schváleného projektu. Na jeho 
okrajích vysázeny vzrostlé túje, na 
pozemku rovněž ovocné stromy (jablka, 
trnky, hruška). Ze dvou stran pozemku 
zavedeny veškeré inženýrské sítě. 
 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 1 157 000 / 1657 698,25 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je výrazně menší 0,86 
K2 – Lokalita Centrální část (1,05) obce (0,9), od města 7km (0,9) 0,85 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0) bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS Všechny IS na hranici pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
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C.12 . Prodej, stavební pozemek, 3097 m2, Tovačov
Datum vložení: 15.5.2014 RK; ID zakázky: M&M; 345523 730 Kč / m2
Výměra dle KN 3097 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 3097 m2 
 
Nabízíme k prodeji stavební pozemek o 
CP 3097 m2 včetně schváleného 
projektu samostatného RD v obci 
Tovačov. Inženýrské sítě jsou na hranici 
pozemku.  
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. -- 730,00 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je menší 0,89 
K2 – Lokalita Okrajová část (1,0) malé město (0,9), od centra města 1km (1,0) 0,90 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS na hranici 1,00 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
C.13 . Prodej, stavební pozemek, 400 m2, Brodek u Přerova
Datum vložení: 15.5.2014 RK; ID zakázky: M&M; 325056 280 000 Kč
Výměra dle KN 402 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 400 m2 
 
Nabízíme k prodeji slunný pozemek o 
CP 400 m2 v oblasti Luková u Přerova. A 
pozemku je chválena výstavba menšího 
rodinného domu. Na hranici pozemku 
jsou zavedeny všechny inženýrské sítě. 
Lze přikoupit pozemek i pod prodejní 
parcelou. 15 min. od centra města 
Přerov. 
 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 280 000 / 402 696,58 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je velmi výrazně menší 0,82 
K2 – Lokalita Okrajová část (1,0), malá obec (0,85) od centra bližšího města 3km 
(0,9), rekreační zóna – zahrádky (1,0) 
0,69 
K3 – Stav pozemku Mírně svažitý pozemek (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS Všechny IS na hranici pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
  
- 71 - 
C.14 . Prodej, pozemek pro bydlení, 1 016 m²
Datum vložení: 19.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; PO1281:1656386 2 500 000 Kč
Výměra dle KN 1016 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 1 016 m2 
 
Prodej stavebního pozemku ve Velké 
Bystřici se základovou deskou o výměře 
1016 m2, obdélníkového tvaru s 
veškerými inženýrskými sítěmi. Součástí 
prodeje je projektová dokumentace na 
stavbu přízemního domu s obytným 
podkrovím a dvojgaráží včetně platného 
stavebního povolení. Příjemná lokalita v 
klidné části obce u lesa.  
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 2 500 000 / 1016 2460,63 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je výrazně menší 0,85 
K2 – Lokalita Okrajová část (1,0) menšího města (0,90), do centra města 1 km 
(1,00) 
0,90 
K3 – Stav pozemku Mírně svažitý pozemek (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS Všechny IS na hranici pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce Cena pozemku obsahuje PD včetně povolení 1,10 
 
C.15 . Prodej, pozemek pro bydlení, 2 653 m²
Datum vložení: 19.5.2014 RK; ID zakázky: Srealiyt; PO1281:1656386 660 597 Kč
Výměra dle KN 2653 m2 
Druh pozemku orná půda 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 2 653 m2 
 
K prodeji pozemek na kterém byla 
povolena výstavba RD v obci 
Bohuslávky. Výměra pozemku je 2 653 
m2. Veškeré inženýrské sitě u pozemku. 
K pozemku vede příjezdová 
komunikace. 
Projekt RD je možno dokoupit 
samostatně. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 660 597 / 2653 249,00 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je výrazně menší 0,80 
K2 – Lokalita Okrajová část (1,0), velmi malá obec (0,80) od centra bližšího 
města 6km (0,85), 
0,68 
K3 – Stav pozemku Mírně svažitý pozemek (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS na hranici pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
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C.16 . Prodej, pozemek pro bydlení, 1 582 m²
Datum vložení: 9.4.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 51884 1 180 000 Kč
Výměra dle KN 454 + 1127 = 1581 m2 
Druh pozemku orná půda, zahrada 
ÚP – obytné plochy 
 
Uváděná plocha 1582 m2 
(474 + 1108) 
 
Prodej 2 stavebních parcel o výměře 
474 m2 a 1108 m2 tvořící celek v 
Kokorách u Přerova. Na menší pacele 
schválena stavba RD. Parcely jsou 
kompletně zasíťované s vlastním 
antoníčkem, kanalizací a plynovodem u 
pozemku. Velkou výhodou těchto parcel 
je jejich poloha na rovině v klidné 
oblasti vesnice. Na větší parcele se 
nachází zahrada se sadem, menší 
parcela je vysypaná štěrkem, oplocena s 
vlastní příjezdovou bránou. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 1 180 000 / 1581 746,36 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je výrazně menší 0,86 
K2 – Lokalita Okrajová část (1,0) menší obce (0,85), do centra města 8km (0,85) 0,72 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0), poblíž rušné silnice (0,9) 0,90 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS Všechny IS na hranici pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
Databáze byla sestavena do celkového přehledu a zkorigována pomocí Grubbsova 
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Tab. č. 15 - Multikriteriální porovnání tržní ceny pozemku – pozemek stavební, dosud nezastavěný 
Multikriteriální porovnání tržní ceny pozemku - pozemek stavební dosud nezastavěný 
Ozn. Místo Druh pozemku Cena požadovaná KR 
Cena po redukci 
na pramen ceny 
Velikost 









Cena možného prodeje 
oceň. pozemku 
      [Kč/m2] [Kč/m2] K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO [Kč/m2]
C.01 Přerov - Žeravice ostatní plocha 330,61 1,00 331,00 0,86 0,85 0,80 1,00 1,00 0,90 0,53 625,00 
C.03 Přerov - Žeravice zastavěná plocha a nádvoří 344,00 0,85 292,00 0,91 0,85 1,00 0,90 0,90 0,60 0,38 768,00 
C.05 Lazníky ostatní plocha 450,82 0,85 383,00 0,84 0,72 1,00 1,00 1,00 0,80 0,48 798,00 
C.08 Hnojice orná půda 500,00 0,85 425,00 0,85 0,81 1,00 1,00 0,95 0,90 0,59 720,00 
C.11 Osek nad Bečvou zahrada 698,25 0,85 594,00 0,86 0,85 1,00 1,00 1,00 1,00 0,73 814,00 
C.12 Tovačov orná půda 730,00 0,85 621,00 0,89 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 776,00 
C.13 Luková u Přerova orná půda 696,58 0,85 592,00 0,82 0,69 1,00 1,00 1,00 1,00 0,57 1 039,00 
C.14 Velká Bystřice orná půda --- * 0,85 --- * 0,85 0,90 1,00 1,00 1,00 1,10 0,84 --- * 
C.15 Bohuslávky orná půda 249,00 0,85 212,00 0,80 0,68 1,00 1,00 1,00 1,00 0,54 393,00 
C.16 Kokory u Přerova orná půda 746,36 0,85 634,00 0,86 0,72 0,90 1,00 1,00 1,00 0,56 1 132,00 
Průměr     Kč/m2 785,00 
Směrodatná odchylka [σ]        Kč/m2 202,70 
Průměr mínus směrodatná odchylka        Kč/m2 582,30 
Průměr plus směrodatná odchylka        Kč/m2 987,70 
Odhadovaná cena (dle ODBORNÉ úvahy) ZCO   Kč/m2 790,00 
Výměra pozemku: A       m2 13 865,00 
Cena pozemku určeného k zastavění: ZCO × A       Kč 10 953 350,00 
Cena pozemku po zaokrouhlení (§ 50 vyhl. č. 441/2013 Sb.)   Kč 10 953 350,00 
KR Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: KR = 1,00,   u inzerce přiměřeně nižší
K1 Koeficient úpravy na Velikost pozemku 
K2 Koeficient úpravy na Lokalita 
K3 Koeficient úpravy na Stav           
K4 Koeficient úpravy na Dopravní dostupnost           
K5 Koeficient úpravy na Vybavení IS           
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                                    
 Index odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                 
  Cena možného prodeje oceňovaného pozemku CMP = (CP × KR) / IO   
*)   Vyloučeno z posuzování na základě ověření pomocí Grubbsova parametrického testu.
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5.2.6 Ocenění porovnávací metodou – pozemky stavební 
Porovnávány jsou pozemky, které jsou skutečně zastavěny stavbou. 
V předmětné lokalitě se prodej stavebního pozemku vždy váže na prodej konkrétní 
stavby. S čistě stavebními pozemky se neobchoduje. Proto jsou do databáze zahrnuty i 
pozemky druhu zastavěná plocha i nádvoří, na kterých stavba nestojí, nebo na nich stojí stavba 
určená k demolici. 
 
Tab. č. 16 - Soubor srovnávacích nemovitostí – pozemky stavební 
D.01 Prodej pozemku 1 055 m² - Přerov
Datum vložení: 18.2.2014 RK; ID zakázky: OKNO REALIT; 5373100 690 000 Kč
Datum vložení: 19.2.2014 RK; ID zakázky: Realcity; 52934 770 000 Kč
Datum vložení: 19.2.2014 RK; ID zakázky: Realcity; 68/2875 dohodou 
Datum vložení: 19.2.2014 RK; ID zakázky: M&M; 206304 770 000 Kč
Datum vložení: 9.4.2014 RK; ID zakázky: Sreality; D005 690 000 Kč
Výměra dle KN 1055 m2 
Druh pozemku zastavěná plocha a 
nádvoří 
ÚP –plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 1055 m2 
 
stavební pozemek v obci Čekyně u 
Přerova. Jedná se o rovinný pozemek o 
výměře 1055 m2, cca 35x30 m. Na 
pozemku stojí stodola - zdivo vepřovice. 
Veškeré IS jsou na hranici pozemku, 
příjezdová cesta je asfaltová. 
 
stavebního pozemku o celkové výměře 
1055 m2 v obci Čekyně vzdálené 5 km 
od Přerova. Parcela se nachází v centru 
obce, je jižně orientována, na hranici 
pozemku jsou zavedeny inženýrské sítě 
(voda, plyn, elektřina, kanalizace). Na 
pozemku se nachází hospodářské 
stavení ze smíšeného zdiva a má číslo 
popisné. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 690 000 / 1055 654,03 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je výrazně menší 0,85 
K2 – Lokalita Centrum obce (1,05), část stat. města (0,95) od centra města 5km 
(0,95) 
0,95 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS na hranici obce 1,00 
K6 – Úvaha znalce Náklady na odstranění staveb 0,75 
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D.02 Prodej, pozemek pro bydlení, 118 m²
Datum vložení: 9.4.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 1470533724 150 000 Kč
Výměra dle KN 118 m2 
Druh pozemku zastavěná plocha a 
nádvoří 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 118 m2 
 
pozemek - stavební parcelu Přerov VI - 
Újezdec , ul. Hlavní. Z Pozemku byla 
odstraněna stavba RD 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 150 000 / 118 1217,18 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je velmi výrazně menší 0,80 
K2 – Lokalita Centrum obce (1,05), část stat. města (0,95) od centra města 3km 
(1,0) 
1,00 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,1), bez ohrožení (1,0) 1,10 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při dvou stranách pozemku 1,10 
K5 – Vybavenost IS Všechny IS na hranici pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
D.03 . Prodej, pozemek pro bydlení, 542 m²
Datum vložení: 15.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 371349 350 000 Kč
Výměra dle KN 542 m2 
Druh pozemku zastavěná plocha a 
nádvoří, zahrada 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 542 m2 
 
Prodej stavebního pozemku v obci Tištín 
po předchozí povolené demolici starého 
RD a dále prodej zahrady navazující na 
tento stavební pozemek. Pozemek se 
nachází v klidné části obce, v řadové 
zástavbě. Veškeré inženýrské sítě na 
pozemku. Pozemek má zachované číslo 
popisné! Na pozemku zachován 
původní zemní sklep.  
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 350 000 / 542 645,76 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je velmi výrazně menší 0,82 
K2 – Lokalita Okrajová část (1,0) menší obce (0,85), do centra města 8km (0,8) 0,68 
K3 – Stav pozemku Výrazně svažitý pozemek (0,85), bez ohrožení (1,0) 0,90 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS na hranici pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce Na pozemku zemní sklep (není vadou, ani zlepšení) 1,00 
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D.04 . Prodej, pozemek pro bydlení, 1 684 m²
Datum vložení: 15.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 00047 2 610 200 Kč
Výměra dle KN 138 + 1546 = 1684 m2 
Druh pozemku zastavěná plocha a 
nádvoří, zahrada 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 1684 m2 
 
Stavební pozemek o výměře 1684m2 
pravidelného tvaru (hl. 120m x 13,5m) 
situovaný ve frekventované ulici Střední 
Novosadská v Olomouci Nových Sadech. 
Na pozemku byla již odstraněna 
původní stavba. Pozemek se stavebním 
regulativem SO je vhodný k umístění 
staveb pro bydlení, obchod a služby. 
Inženýrské sítě: u pozemku vodovod, 
plyn, elektřina, dešťová i splašková 
kanalizace, obslužná komunikace. Ve 
východní části pozemku na jeho konci 
se začal stavět protipovodňový val v 
šířce cca 7m. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 2 610 200 / 1684 1550,00 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je výrazně menší 0,86 
K2 – Lokalita Okrajová část (1,0) větší obce (1,1),  od centra obce 5km (0,9) 1,00 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0), záplavová zóna (0,8) 0,80 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS IS na hranici pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce --- 1,00 
 
D.05 . Prodej, pozemek pro bydlení, 1 849 m²
Datum vložení: 15.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 138/2875 390 000 Kč
Výměra dle KN 849 + 948 = 1797 m2 
Druh pozemku zastavěná plocha a 
nádvoří, zahrada 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 1849 m2 
 
Prodej stavebního pozemku o celkové 
výměře 1849 m2 v klidné části obce 
Jezernice. Na pozemku stojí RD a 
hospodářské budovy určené k demolici. 
Veškeré IS jsou na hranici pozemku. 
Pozemek je celý oplocený, příjezd po 
obecní zpevněné komunikaci. 
 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 390 000 / 1797 217,03 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je výrazně menší 0,86 
K2 – Lokalita Menší obec (0,85), do centra města 5km (0,9) 0,76 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS Všechny IS na hranici 1,00 
K6 – Úvaha znalce Náklady na odstranění staveb 0,60 
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D.06 . Prodej, pozemek pro bydlení, 1 551 m²
Datum vložení: 15.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 350 000 Kč
Výměra dle KN 908 +643 = 1551 m2 
Druh pozemku zastavěná plocha a 
nádvoří, zahrada 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 1551 m2 
 
Prodej stavebního pozemku o celkové 
výměře 1551 m2 v klidné části obce 
Opatovice. Na pozemku stojí dům, který 
je určený k demolici. Veškeré IS jsou na 
hranici pozemku. Příjezd po obecní 
zpevněné komunikaci, pozemek je 
oplocený. 
 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 350 000 / 1551 225,66 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je výrazně menší 0,86 
K2 – Lokalita Malá obec (0,85), vzdálenost k městu 8km (0,85) 0,72 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS Všechny IS na hranici pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce Náklady na odstranění staveb 0,60 
 
D.07 Prodej pozemku 1 101 m² - Přestavlky
Datum vložení: 11.3.2014 RK; ID zakázky: Realcity; 344868 500 000 Kč
Datum vložení: 13.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 344868 460 000 Kč
Datum vložení: 19.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 10/2875 450 000 Kč
Výměra dle KN 1104 m2 
Druh pozemku ostatní plocha 
ÚP – plochy obytné zástavby 
 
Uváděná plocha 1101 m2 
 
k prodeji zahradu v obci Přestavlky u 
Přerova. Rovinatý pozemek, orientace 
na jih s výhledem do krajiny. Možno 
použít jako stavební pozemek. Celková 
plocha cca 1101m2 (zahrada 
662m2,stodola 18mx16m 287m2, dvůr 
152m2). Sklep pod stodolou 40m2. 
Stodola v dobrém technickém stavu. 
Inženýrské sítě na hranici pozemku. 
Vzdálenost od Přerova - 9km, ke sjezdu 
k dálnici D1 - 3km. Kousek od lesa. 
 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 450 000 / 1104 407,61 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je výrazně menší 0,85 
K2 – Lokalita Okrajová část (1,0) malé obce (0,85), vzdálenost k městu 10km 
(0,85) 
0,72 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek, bez ohrožení 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS Všechny IS na hranici pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce Náklady na odstranění staveb 0,75 
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D.08 Prodej, pozemek pro bydlení, 4 351 m²
Datum vložení: 19.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 182977372 1 900 000 Kč
Výměra dle KN 4351 m2 
Druh pozemku ostatní plocha 
ÚP – smíšené plochy obč. vybavenosti a 
bydlení 
 
Uváděná plocha 4351 m2 
 
Prodej stavebního pozemku v zastavěné 
části centra obce Bedihošť o celkové 
ploše 4351 m2. Příjezdová cesta k 
pozemku z obou stran. Lukrativní místo, 
doporučujeme prohlídku.  
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 1 900 000 / 4351 436,68 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je menší 0,91 
K2 – Lokalita Okrajová část (1,0) větší obce (0,90), vzdálenost k městu 5km 
(0,95) 
0,85 
K3 – Stav pozemku Rovinatý pozemek (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS Všechny IS na hranici pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce Náklady na odstranění staveb 0,75 
 
D.09 Prodej, pozemek pro bydlení, 584 m²
Datum vložení: 19.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 98/2875 292 000 Kč
Výměra dle KN 584 m2 
Druh pozemku zastavěná plocha a 
nádvoří 
ÚP – obytné plochy 
 
Uváděná plocha 584 m2 
 
Nabízíme Vám k prodeji stavební 
pozemek v centru obce Beňova.Na 
tomto pozemku se v současné době 
nachází cihlový RD,který je ale určen k 
demolici.Celková zastavěná plocha 
včetně zahrady je cca 600m2.Veškeré 
inženýrské sítě jsou k dispozici. 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 292 000 / 584 500,00 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je výrazně menší 0,83 
K2 – Lokalita Okrajová část (1,0) malé obce (0,85), vzdálenost k městu 8km 
(0,85) 
0,72 
K3 – Stav pozemku Mírně svažitý pozemek (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS Všechny IS na hranici pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce Náklady na odstranění staveb 0,60 
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D.10 Prodej, pozemek pro bydlení, 852 m²
Datum vložení: 19.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 14-045 495 000 Kč
Výměra dle KN 852 m2 
Druh pozemku zastavěná plocha a 
nádvoří 
ÚP – plochy bydlení 
 
Uváděná plocha 852 m2 
 
Stavební pozemek o výměře 852 m2, 
obdélníkového tvaru cca 27m x 32m. Na 
pozemku stojí domek 1+1, který je 
možno zrekonstruovat, a další stavby 
mohou sloužit jako sklad k případné 
novostavbě. Všechny inženýrské sítě 
jsou na hranici pozemku. 
Okraj obce Lipová (Přerov). 
 
Minimální uvedená cena 1 m2 poz. 495 000 / 852 580,98 Kč / m2
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Velikost pozemku Pozemek je výrazně menší 0,84 
K2 – Lokalita Okrajová část (1,0) velmi malé obce (0,8), vzdálenost k městu 5km 
(0,9) 
0,72 
K3 – Stav pozemku Mírně svažitý pozemek (1,0), bez ohrožení (1,0) 1,00 
K4 – Dopravní dostupnost Komunikace při jedné straně pozemku 1,00 
K5 – Vybavenost IS Všechny IS na hranici pozemku 1,00 
K6 – Úvaha znalce Náklady na odstranění staveb 0,60 
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Tab. č. 17 - Multikriteriální porovnání tržní ceny pozemku – pozemek stavební 
Multikriteriální porovnání tržní ceny pozemku - pozemek stavební 
Ozn. Místo Druh pozemku Cena požadovaná  KR 
Cena po redukci 
na pramen ceny 
Velikost 









Cena možného prodeje 
oceň. pozemku 
    [Kč/m2] [Kč/m2] K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO [Kč/m2]
D.01 Přerov - Čekyně zastavěná plocha a nádvoří 654,03 1,00 654,00 0,85 0,95 1,00 1,00 1,00 0,75 0,61 1 072,00 
D.02 Přerov - Újezdec zastavěná plocha a nádvoří 1 217,18 0,85 1 035,00 0,80 1,00 1,10 1,10 1,00 1,00 0,97 1 067,00 
D.03 Tištín zastavěná plocha a nádvoří 645,76 0,85 549,00 0,82 0,68 0,90 1,00 1,00 1,00 0,50 1 098,00 
D.04 Olomouc zastavěná plocha a nádvoří 1 550,00 0,85 1 318,00 0,86 1,00 0,80 1,00 1,00 1,00 0,69 1 910,00 
D.05 Jezernice zastavěná plocha a nádvoří 217,03 0,85 184,00 0,86 0,76 1,00 1,00 1,00 0,60 0,39 472,00 
D.06 Opatovice zastavěná plocha a nádvoří 225,66 0,85 192,00 0,86 0,72 1,00 1,00 1,00 0,60 0,37 519,00 
D.07 Přestavlky ostatní plocha 407,61 0,85 346,00 0,85 0,72 1,00 1,00 1,00 0,75 0,46 752,00 
D.08 Bedihošť ostatní plocha 436,68 0,85 371,00 0,91 0,85 1,00 1,00 1,00 0,75 0,58 640,00 
D.09 Beňov zastavěná plocha a nádvoří 500,00 0,85 425,00 0,83 0,72 1,00 1,00 1,00 0,60 0,36 1 181,00 
D.10 Lipová zastavěná plocha a nádvoří 580,98 0,85 494,00 0,84 0,72 1,00 1,00 1,00 0,60 0,36 1 372,00 
Průměr   Kč/m2 1 008,30 
Směrodatná odchylka [σ]        Kč/m2 414,62 
Průměr mínus směrodatná odchylka        Kč/m2 593,68 
Průměr plus směrodatná odchylka        Kč/m2 1 422,92 
Odhadovaná cena (dle ODBORNÉ úvahy) ZCO   Kč/m2 1 010,00 
Výměra pozemku: A       m2 13 865,00 
Cena pozemku určeného k zastavění: ZCO × A       Kč 14 003 650,00 
Cena pozemku po zaokrouhlení (§ 50 vyhl. č. 441/2013 Sb.)   Kč 14 003 650,00 
KR Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: KR = 1,00,   u inzerce přiměřeně nižší
K1 Koeficient úpravy na Velikost pozemku 
K2 Koeficient úpravy na Lokalita 
K3 Koeficient úpravy na Stav           
K4 Koeficient úpravy na Dopravní dostupnost           
K5 Koeficient úpravy na Vybavení IS           
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                                   
 Index odlišnosti  IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                 
  Cena možného prodeje oceňovaného pozemku CMP = (CP × KR) / IO   
*)   Vyloučeno z posuzování na základě ověření pomocí Grubbsova parametrického testu.
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5.3 JINÉ METODY OCENĚNÍ POZEMKŮ 
Kromě výše zmíněných metod určení administrativní ceny, které se navíc využijí pouze 
v případech požadovaných zákony a jinými předpisy (viz kap. 5.2), a metody porovnávací 
existují ještě další metody pro zjištění ceny nemovitosti – pozemku. 
 
5.3.1 Výnosové ocenění pozemku 
Jak již bylo zmíněno v kapitole č. 5 , Bradáč [12] uvádí, že pro oceňování pozemků bylo 
by nejvhodnější využít výnosovou metodu, která by uvažovala cenu pozemku, jako by tyto byly 
pronajaty vlastníkovi stavby, nebo hospodařícímu zemědělci. Avšak Bradáč dále uvádí, že: „K 
aplikaci výnosové metody však v řadě případů chybí podklady. Navíc bude například výnos ze 
stavebního pozemku kromě jeho polohy a velikosti zásadně odvislý od toho, jaká stavba je na 
něm postavena, … 
Existuje také řada pozemků, u nichž výnos prakticky počítat nelze – okrasné sady, 
zahrady, resp. parky (zde by byla výnosová hodnota zřejmě záporná), pozemky pod veřejnými 
budovami, kostely, silnicemi apod.“ ([12], s.549-550) 
 
5.3.2 Metody založené na třídě polohy nemovitosti 
Naegeliho metoda 
Metodu vyvinul švýcarský architekt Wolfgang Naegeli. Podstatou metody je jak uvádí 
Bradáč: „poznání, že cena stavebního pozemku je v určité relaci jak k celkové ceně nemovitosti, 
tak k výnosu z nájmu. Výhodou je, že tato metoda může být použita v převážné většině případů 
ocenění stavebních pozemků, především pak tam, kde nejsou k dispozici žádné srovnatelné 
pozemky se známou prodejní cenou.“ ([12], s.551) 
„Procentuální podíl ceny pozemků je určen pomocí tzv. klíče třídy polohy. ... Používáno 
je 5+2 klíčů třídy polohy, podle kterých se hodnotí na základě slovního popisu.“ ([12], s.551) 
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Tab. č. 18 - Klíče třídy polohy podle Naegeliho ([11], s.392-394) 
  I - Všeobecná situace 
Třída Popis 
1. Zemědělské oblasti značně vzdálené od větších obcí a  dopravy, vesnice bez turistického ruchu, 
rekreačně nevyužitelné 
2. Stavební území malých a středních vesnic, okrajové části  malých měst
3. Obytná místa malých měst a místa rekreačních oblastí s turistickým ruchem, středy středně velkých 
vesnic, obytná místa na předměstích velkých měst s dlouhou jízdní dobou do  centra města 
4. Středy měst menších, obytná místa větších měst a jejich rychle dosažitelných předměstí, předměstské 
oblasti vilových či venkovských domů uvnitř i vně města, oblasti rekreačních objektů v důležitých 
centrech turistického ruchu 
5. Velmi dobrá obchodní místa ve středně velkých městech, nejlepší obchodní místa v malých městech, 
obytná centra velkoměst, luxusní velkoměstské obytné oblasti s dobrým osluněním a výhledem, 
exkluzivní oblasti rodinných domů v dosahu velkoměsta 
6. Nejlepší obchodní místa ve středně velkých městech a  významných lázních, vedlejší ulice v centru 
velkoměst, nákupní centra ve velkých obytných částech s dobrými příjezdovými možnostmi vně 
velkoměst 
7. Přednostní nákupní ulice a místa v užším centru velkoměst,  nejlepší místa pro obchod ve středně 
velkých městech 
8. Nejlepší místa pro obchod ve velkoměstech
 
  II - Intenzita využití pozemku 
Třída Popis 
1. Nepatrné využívání, jednoposchoďové, skromné rekreační domky, 1-2-podlažní stavby bez komfortu, 
nepodsklepené nízké  stavby 
2. Obytné resp. rodinné domy bez zvláštního komfortu, 2-3 podlaží,  průmyslové stavby s nepatrným 
technickým vybavením 
3. Rodinné domy s průměrným vybavením, běžné obytné nájemní  domy středního využití, 3-4 podlaží, 
domy se 2-3 byty  na jednom podlaží, přístupnými z jednoho schodiště, obytné domy s průmyslovými 
místnostmi, řemeslnické (živnostenské) místnosti, průmyslové a řemeslnické stavby s běžným 
průmyslovým vybavením, nákladními výtahy, vzduchotechnikou atd.; středně velká intenzita využití 
pozemku 
4. Komfortní rodinné domy, obytné bloky s malými byty,  apartmá, terasové domy, byty v osobním 
vlastnictví, skladové  místnosti, 3-5 podlaží, vícepodlažní podnikové stavby se  vším technickým 
zařízením, klimatizací, pohyblivým zařízením 
5. Exkluzivní obytné a rodinné  domy, smíšené obytné + obchodní domy (v přízemí skladové místnosti, 
restaurace, v horních podlažích byty s praxí, kanceláře, apartmá, byty v osobním vlastnictví); 4-6 
podlaží, vysoké využití pozemku 
6. Čistě obchodní domy a jejich skladovací místnosti, kina, restaurace,  praxe lékařů a právníků, 
kanceláře, vícepodlažní obchody, 5-7  podlaží nadzemních a 1-2 podlaží podzemní; velmi vysoké využití 
pozemku 
7. Obchodní domy jako v bodě 6 s nadprůměrným vybavením a  komfortem (klimatizační zařízení, 
rychlovýtahy, pohyblivé  schody) a více podzemních podlaží; velmi vysoké využití pozemku 
8. Jako v bodě 7, avšak exkluzivní místa jako např. Praha, Brno; velmi vysoké využití pozemku 
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  III - Dopravní relace k velkoměstu
Třída Popis 
 Popis - platí pro hl. město Prahu. U menších měst se použije obdobné zařazení, podle velikosti a 
významu města o 1 - 2 třídy nižší 
1. Pozemky v odlehlých, vysloveně nepříznivých dopravních  polohách, cesty bez dokončovacích prací 
(nezpevněné apod.),  cestovní čas k městu více jak jedna hodina 
2. Objekty na okraji velkoměstských aglomerací, malé obce se  železniční zastávkou, pro dojíždějící do 
práce právě ještě  přijatelně dosažitelné 
3. Lepší obytná místa na předměstích s normální pěší  dosažitelností k hromadnému dopravnímu 
prostředku a únosným  časovým jízdním úsekem při jízdě vlastním vozem, běžné silniční vybavení 
4. Přednostní obytná místa v těsné blízkosti veřejného dopravního prostředku, dobrá úprava silnic, krátké 
jízdní časy  vlastním vozem do středu (15 minut), území velkého města a předměstí 
5. Nákupní ulice na území velkého města, nákupní centra větších  předměstí, čilý chodecký provoz, 
centrum veřejné dopravy  (vlak, autobus, tramvaj, podzemní dráha) 
6. Vysloveně obchodní místa středu velkého města se širokými ulicemi a  parkovacími možnostmi, 
autobusy a tramvaje s hustou frekvencí provozu 
7. Prvotřídní prodejní místa velkoměsta, intenzívní chodecký  provoz, křižovatka veřejných dopravních 
prostředků ve středu  města 
8. Ohnisko velkoměstského dopravního systému s velmi hustým  provozem chodců 
 
  IV - Obytný sektor 
Třída Popis 
1. Venkovské obytné stavby, sídliště, turistické ubytovny, kempy, dominující venkovský ráz, malé kulturní 
a nákupní možnosti, bez výhledu a zeleně, silné dopravní imise, rodinné domy bez  zahrad 
2. Obytné budovy bez individuálního uspořádání, málo komfortu,  malé a střední obce, omezené nákupní 
a kulturní možnosti,  podprůměrné oslunění, malý rozhled, prosté zahrady u rodinných domů 
3. Běžné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské domy s průměrným komfortem, vesnické 
hospůdky, širší nákupní  a kulturní možnosti, výhled do zeleně, malé dopravní imise,  individuálně 
udržované zahrady 
4. Obytné bloky pro střední a vyšší nároky, domy terasové  s podloubím, individuálně vybudované a 
vybavené byty v osobním vlastnictví, rodinné domky, motely 
5. Luxusní obytné objekty, hotely dolní cenové třídy, rodinné  domky s nejlepším vybavením 
6. Hotely střední cenové třídy 
7. Hotely pro vysoké nároky 
8. Luxusní hotely s velkolepým prostorovým tvářením
 
  V - Řemesla, průmysl, administrativa, obchod
Třída Popis 
1. Štěrkovny a pískovny, lomy, pily, deponie, skladovací plochy, venkovní plochy prodejen stavebnin a 
podniků 
2. Sklady pro neskladný materiál, suroviny, prefabrikáty, vozidla, dílny ručních prací (truhlář, klempíř, 
malíř) 
3. Sklady a výstavní plochy velkoobchodů, jejich zastoupení, parkoviště, garáže, opravárenské dílny, 
výletní restaurace 
4. Expediční sklady zdravotnických a kosmetických odvětví, jednotlivé prodejní plochy, bankovní a 
pojistné agentury, ateliéry, kanceláře a praxe svobodných povolání ve spojení s bydlením vlastníků 
5. Obchodní místnosti, kanceláře, sekretariáty, restaurace, praxe lékařů a právníků, galerie 
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6. Kanceláře a praxe s komfortním vybavením, speciální obchody, kina, restaurace, bary, zábavní 
místnosti, bankovní filiálky, kiosky 
7. Vynikající speciální obchody, premiérová kina, stylové hospody, restaurace se specialitami, nákupní 
centra, obchodní domy, banky, cestovní kanceláře, praxe lékařů specialistů, právníků, etážové obchody
8. Luxusní obchody, obchodní domy, velké banky, obchodní sídla význačných koncernů a firem, 
cestovních kanceláří a restauračních podniků, objekty s kancelářemi nebo praxí známých osobností 
hospodářství a akademických povolání 
 
  VI - Povyšující faktory 
Třída Popis 
 Zvýšení maximálně o jednu třídu lze provést v těchto případech: 
1. Obytné objekty, které v důsledku výhledového plánování jsou určeny k vyššímu stupni využití, než ke 
kterému nyní slouží  
2. Rohové parcely pro obchodní účely 
3. Pozemky se stavební uzávěrou v chráněných územích 
4. Obchodní parcely v místech se silným cizineckým ruchem, pokud to již nebylo zohledněno dříve 
5. Oblasti s výrazným zvýhodněním daňových poplatků
 
  VII - Redukující faktory 
Třída Popis 
1. Snížení maximálně o jednu třídu lze provést v následujících případech:
2. Předpokládá-li se v nejbližší budoucnosti nižší stupeň využití, než je dosud praktikován 
3. Rušivý hluk ze silniční, letecké nebo železniční dopravy u bytových objektů
4. Blízko ležící, rušivě působící průmyslová zařízení u bytových, administrativních nebo hotelových 
objektů 
5. Mimořádné zastínění bytových objektů (les, skály, severní úbočí ap.)
 
Klíče, které nelze uplatnit, se neuvažují. Aritmetickým průměrem se potom stanoví klíč 
průměrný, na jehož základě se zjišťuje procento poměru hodnoty zastavěného pozemku k 
hodnotě stavby (viz následující tabulka). 
 
Tab. č. 19 - Podíl pozemku z celku nová stavba + pozemek podle Naegeliho ([11], s.394) 
Podíl ceny pozemku na celkových nákladech podle původních Naegeliho zjištění  
Třída polohy 1 2 3 4 5 6 7 8 
Podíl pozemku z celku (%) 5 6 9 13 18 22 30 35-55 
 
 „Pokud se týká velikosti pozemku, který je možno ocenit v závislosti na ceně na něm 
stojící budovy, je možno za přijatelný považovat až trojnásobek zastavěné plochy objektu; 
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zbytek je nutno ocenit samostatně buď podle fiktivní budoucí stavby, …, nebo jinou 
metodikou.“ ([12], s.551) 
Výhodou je, že tato metoda může být použita v převážně většině případů ocenění 
stavebních pozemků, především pak tam, kde nejsou k dispozici žádné porovnatelné pozemky 
se známou prodejnou cenou. ([13], s.14) 
 
Výpočet hodnoty pozemku Naegeliho metodou 
Výpočet vychází ze skutečné situace, kdy jsou již na oceňovaném pozemku postaveny 
dva rodinné domy a jsou, spolu se svou příslušnou částí pozemku, nabízeny k prodeji. Popis 
rodinných domů i dalšího stavebního záměru je uveden v kap. č. 2.4. Ve výpočtu je zohledněno 
již plánované rozparcelování celého pozemku na dílčí části nabízené společně s RD k prodeji. 
Výpočet je proveden pro oba RD, aby se zohlednila různá velikost parcel a RD. 
 
Tab. č. 20 - Určení podílu ceny pozemku v ceně souboru ceny stavby + pozemku 
Klíč třídy polohy Popis  Třída 
I - Všeobecná situace 4. …, obytná místa větších měst a jejich rychle dosažitelných předměstí, 
předměstské oblasti vilových či venkovských domů uvnitř i vně města, … 
4
II - Intenzita využití pozemku 3. rodinné domy s průměrným vybavením, … 3
III - Dopravní relace k 
velkoměstu 
4. přednostní obytná místa v těsné blízkosti veřejného dopravního prostředku, 
dobrá úprava silnic, krátké jízdní časy  vlastním vozem do středu (15 minut), 
území velkého města a předměstí 
4
IV - Obytný sektor 4. …, rodinné domky, … 4
V - Řemesla, průmysl, 
administrativa, obchod 
kritérium se nepoužije -
Průměr   3,75
VI - Povyšující faktory kritérium se nepoužije 0
VII - Redukující faktory rušivý hluk ze silniční, letecké nebo železniční dopravy u bytových objektů -0,5
Výsledná třída polohy (4 + 3 + 4 + 4 + -) / 4 + 0 + -0,5 = 3,25
Nejbližší nižší celá třída polohy                                                  3,00
K této nejbližší nižší třídě příslušný podíl pozemku % 9,00
Nejbližší vyšší celá třída polohy                             4,00
K této nejbližší vyšší třídě příslušný podíl pozemku % 13,00
Procento zastoupení ceny pozemku v ceně souboru stavby + pozemky 10,00
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Tab. č. 21 - Popis inzerovaných nemovitostí [22] 
S.01 Prodej, dům rodinný, 92 m² 
Datum vložení: 19.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 2013_1 2 499 000 Kč 
 
 
Menší moderní dvoupodlažní rodinný dům, o užitné ploše 91,4m2. V 1.NP je umístěna pobytová zóna - předsíň včetně 
možnosti umístění úložných prostor, prakticky řešená denní část s obývacím pokojem, jídelnou a kuchyňským koutem, 
provozní WC. Do 2.NP je situována klidová zóna - efektivně navržená ložnice, dětský pokoj a prostorná koupelna. Galerii 
nad schodištěm je možno využít jako pracovnu, alternativně příčkou oddělit menší samostatnou účelnou hobby místnost s 
oknem. 
 
Zastavěná plocha 57,76 m2 
Plocha pozemku 458 m2 
 
S.02 Prodej, dům rodinný, 111 m² 
Datum vložení: 19.5.2014 RK; ID zakázky: Sreality; 2013_2 2 809 000 Kč 
  
 
Vetší moderní dvoupodlažní rodinný dům, o užitné ploše 110,8m2. V 1.NP je umístěna pobytová zóna - předsíň včetně 
možnosti umístění úložných prostor, prakticky řešená denní část s obývacím pokojem, jídelnou a kuchyňským koutem, WC s 
technickou místností. Na chodbě lze úpravou podschodišťového prostoru získat úložné prostory. Do 2.NP je situována 
klidová zóna - ložnice, dětský pokoj, šatna (kterou je možné využít i jako hobby místnost) a prostorná koupelna. Galerii nad 
schodištěm je možno využít jako pracovnu, alternativně příčkou oddělit menší samostatnou účelnou hobby místnost s 
oknem. 
 
Zastavěná plocha 68,88 m2 
Plocha pozemku 171 m2 
 
Detailnější popis objektů, včetně popisu konstrukcí je přiložen v příloze č. 2.3. 
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Tab. č. 22 - Výpočet ceny pozemku Naegeliho metodou 
Výpočet ceny pozemku Naegeliho metodou - objekt S.01 
Procento zastoupení ceny pozemku v ceně souboru stavby + pozemky   10,00
Výchozí reprodukční cena všech staveb na pozemku  (RC, CNs) Kč 2 499 000,00
Cena pozemku - základní plocha Kč 277 666,67
Výměra pozemků celkem (Pc) m2 458,00
Z toho plocha zastavěná hlavními stavbami celkem (Pzs) m2 57,76
Max. přípustný násobek plochy zastavěné stavbami pro výpočet jednotk. ceny pozemku (n)   3,00
Je plocha pozemku větší než max. násobek zastavěné plochy ?   ano
Základní plocha použitá pro výpočet jednotkové ceny pozemku (Zp = 3 × Pc) m2 173,28
podíl z celkové plochy pozemku % 37,83
Jednotková cena základní plochy (JC Zp) Kč / m2 1 602,42
Cena základní plochy(Cz) Kč 277 666,67
Výměra přebývající plochy (Pp) m2 284,72
podíl z celkové plochy pozemku % 62,17
Koeficient ceny přebývající plochy (k)   0,25
Jednotková cena přebývající plochy (JC Pp) Kč / m2 400,60
Cena přebývající plochy (Cp) Kč 114 059,98
Cena celého pozemku Kč 391 726,65
Jednotková cena pozemku - po přepočtu (JCp) Kč / m2 855,30
 
Výpočet ceny pozemku Naegeliho metodou - objekt S.02 
Procento zastoupení ceny pozemku v ceně souboru stavby + pozemky   10,00
Výchozí reprodukční cena všech staveb na pozemku  (RC, CNs) Kč 2 809 000,00
Cena pozemku - základní plocha Kč 312 111,11
Výměra pozemků celkem (Pc) m2 171,00
Z toho plocha zastavěná hlavními stavbami celkem (Pzs) m2 68,88
Max. přípustný násobek plochy zastavěné stavbami pro výpočet jednotk. ceny pozemku (n)   3,00
Je plocha pozemku větší než max. násobek zastavěné plochy ?   ne
Základní plocha použitá pro výpočet jednotkové ceny pozemku (Zp = 3 × Pc) m2 171,00
podíl z celkové plochy pozemku % 100,00
Jednotková cena základní plochy (JC Zp) Kč / m2 1 825,21
Cena základní plochy(Cz) Kč 312 111,11
Výměra přebývající plochy (Pp) m2 0,00
podíl z celkové plochy pozemku % 0,00
Koeficient ceny přebývající plochy (k)   0,25
Jednotková cena přebývající plochy (JC Pp) Kč / m2 456,30
Cena přebývající plochy (Cp) Kč 0,00
Cena celého pozemku Kč 312 111,11
Jednotková cena pozemku - po přepočtu (JCp) Kč / m2 1 825,22
 
Cena pozemku je určena jako 10% z celkové ceny souboru nové stavby a pozemku. 
Z výše uvedených výpočtů vyplývá, jak rychle klesá cena pozemku při překročení 
podmínky trojnásobku zastavěné plochy pozemku stavbou. V případě objektu S.01, který má 
pozemek skoro 8× větší než zastavěnou plochu, tak cena pozemku činí 855,30 Kč/m2. 
V případě objektu S.02, který splňuje podmínku trojnásobku zastavěné plochy pozemku, je 
však cena pozemku stanovena na 1825,20 Kč/m2. 
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Z popisu stavebního záměru uvedeného v kap. 2.4 vyplývá, že průměrná velikost 
pozemku se pohybuje kolem 365 m2. Lineární interpolací lze tedy odvodit průměrnou cenu 
stavebního pozemku a následně zjistit i cenu celého oceňovaného pozemku. 
 
Tab. č. 23 - Interpolace průměrné velikosti a ceny stavebního pozemku 
Lineární interpolace Plocha pozemku Cena 1m
2 pozemku 
  [m2] [Kč/m2]
S.01 458,00 855,30
S.02 171,00 1 825,22
Průměr (celý stavební záměr) 365,00 1 169,60
Průměrný stavební pozemek Kč 426 904,00
Celková plocha oceňovaného pozemku m2 13 856,00
Cena celého oceňovaného pozemku dle Naegeliho Kč 16 205 980,00
 
Průměrná cena stavebního pozemku podle Naegeliho činí 1 169,60 Kč/m2. Cena celého 
oceňovaného pozemku tedy činí 16 205 980,00 Kč. 
 
Sammetova metoda 
„Metoda je obdobou Naegeliho metody, kdy Sammet pracuje s tzv. koeficientem plochy 
podlaží (číslem využitelnosti),“ ([11], s.403) které se vypočte jako poměr součinu maximální 
zastavitelné plochy podlahy a počtu nadzemních podlaží stavby, ku celkové ploše pozemku: 
ܭܲܲ =  ܼܲ × ܲܲܥܲ  
kde: KPP … číslo využitelnosti; ZP … max. zastavitelná plocha pozemku; PP … počet 
nadzemních podlaží; CPP … celková plocha pozemku. 
Dále se stanoví podíl pozemku na stavebních nákladech PSN (obdoba Naegeliho klíčů 
třídy polohy). Čímž dojde k přepočtu ceny z 1 m3 stavby na 1 m2 pozemku. ([11], s.403) 
Tato metoda je vhodnější pro oceňování komerčních, vícepatrových budov. 
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6  VYHODNOCENÍ 
V předchozích kapitolách bylo provedeno ocenění zájmového pozemku vztažené 
k jednotlivým druhům územního plánování. Postupně tedy byl pozemek oceněn jako čistě 
zemědělský pozemek, pozemek určený k zastavění územním plánem a jako pozemek určený 
k zastavění skutečnou stavbou. Ocenění bylo provedeno nejprve jako administrativní určení 
ceny tohoto pozemku a následně jako porovnání v tržním prostředí v dané lokalitě. 
Navíc jsou uvedeny nákupní cena pozemků, za kterou firma BYT STUDIO, a.s. 
realizovala nákup pozemků, a prodejní cena pozemků, za kterou chce firma realizovat prodej 
stavebních pozemků občanům. Výše prodejní ceny vychází z nákladů vydaných na stavební 
práce spojené s vybudováním inženýrských sítí a pozemních komunikací na pozemku. 
Pro srovnání je pak na závěr uvedena průměrná cena realizovaných prodejů pozemků 
dle Českého statistického úřadu v roce 2012 (průměrná cena k roku 2013 nebyla stanovena). 
 
Tab. č. 24 - Rekapitulace jednotlivých zjištěných cen 





Pozemek určený k 





Administrativní cena Kč 651 770,00 2 835 960,00 7 562 540,00 9 453 180,00 
Kč/m2 47,01 204,54 545,44 681,80 
Tržní cena Kč 3 050 300,00 10 398 750,00 10 953 350,00 14 003 650,00 
Kč/m2 220,00 750,00 790,00 1 010,00 
Cena zjištěná jiným 
způsobem 
Kč --- --- --- 16 205 980,00 
Kč/m2 --- --- --- 1 169,60 
Cena zjištěná od firmy 
BYT STUDIO, a.s. Kč/m2 --- 650,00 --- 1 700,00 
Průměrná cena 
uváděná ČSÚ (2012) Kč/m2 --- --- --- 826,00 
 
Vyhodnocení jednotlivých cenových úrovní pozemku je, pro lepší názornost, dále 
provedeno v jednotkových cenách plochy pozemků [Kč/m2]. 
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Vyhodnocení administrativního určení ceny 
 
Graf č. 1 - Administrativní ceny pozemku v průběhu jednotlivých stupňů územního 
plánování 
 
Cena administrativní přibližně kopíruje předpokládané rozložení růstu ceny pozemku 
v jednotlivých obdobích územního plánování podle Obr. 6. 
Tento průběh se dá očekávat, jelikož oceňovací vyhláška upravuje cenu všech pozemků 
určených některým stupněm územního plánování jako cenu stavebního pozemku 
redukovanou koeficientem (podrobněji viz kap. 5.1.5 a kap. 5.1.6). 
Základní cena stavebního pozemku je ve své finální hodnotě přibližně 15× vyšší oproti 
ceně původního zemědělského pozemku. 
 
Vyhodnocení tržního cenového porovnání 
K velmi výraznému zvýšení ceny pozemku dochází právě v okamžiku vydání nového 
územního plánu (přibližně čtyřnásobný nárůst ceny), který mění využitelnost dosud 
nezastavěných zemědělských pozemků na pozemky pro výstavbu. 
Pozemky určené k zastavění vydaným územním rozhodnutím a pozemky 
s rozestavěnou stavbou v dané lokalitě nejsou běžnou komoditou, čemuž odpovídá i obdobná 
cena tohoto typu nemovitosti vůči ceně pozemku určeného k zastavění pouze územním 
plánem. Tato skutečnost je pravděpodobně dána i faktem, že všeobecná veřejnost si tyto 
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Výše ceny pozemku čistě stavebního je pak ještě asi o čtvrtinu vyšší oproti 
předcházejícím dvěma druhům pozemku. 
 
 
Graf č. 2 - Tržní ceny pozemku v průběhu jednotlivých stupňů územního plánování 
 
Jelikož se jedná o ceny tržní, je nutno tedy zdůraznit, že se jedná spíše o přibližnou 
hodnotu a nikoli pevně stanovenou cenu pozemku. Metoda cenového posouzení má pouze 
simulovat výši ceny obvyklé v dané lokalitě a v daném čase. Konečná cena pozemku by byla 
realizována mezi kupujícím a prodávajícím dle jejich vlastních podmínek. 
Podle předpokladu uvedeného v kap. 5 , by navíc cena pozemků dosud nezastavěných, 
ale s vydaným územním rozhodnutím měla být poměrně vyšší oproti ceně pozemku bez 
vydaného územního rozhodnutí. Výpočet srovnávací metodou je v tomto případě 
pravděpodobně zatížen chybou, vzniklou z nedostatečného množství oceňovaných 
nemovitostí v dané lokalitě. Reálná cena tohoto pozemku by se tak měla pohybovat přibližně 
kolem 900 Kč/m2. Pro ověření správnosti výpočtu by bylo potřeba sledovat vývoj ceny v delším 
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Srovnání ceny určené a tržní zemědělského pozemku 
Cena tržní je více než 4× vyšší než cena určená administrativně. Tento vysoký rozdíl je 
pravděpodobně způsoben: 
• jednak vysokou hodnotou úrodné zemědělské půdy, která se v lokalitě nachází, 
• jednak prodávající pravděpodobně počítá i s jistým výhledovým navýšením ceny 




Graf č. 3 - Porovnání ceny zemědělského pozemku 
 
Většina vybraných pozemků ve srovnávacím souboru svou přilehlostí k zastavěnému 
území obce splňují právě druhou podmínku. Nejvyšší cenovou hodnotu v souboru proto 
představuje pozemek označený v Tab. č. 10: A.06 se svými 386,53 Kč/m2. 
Pozemky označené v Tab. č. 10: A.03, A.07, A.08, a A.09 jsou naopak od obce poměrně 
odlehlé, a proto je jejich nabízená cena obdobná k ceně administrativní – jakožto dolní hranici 
pro zemědělské pozemky v dané lokalitě. Pozemek označený jako A.03 je dokonce svými 
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Srovnání ceny určené a tržní zemědělského pozemku určeného k zastavění dle územního 
plánu 
Výše administrativní ceny již předpokládá výstavbu v dané lokalitě. Výše ceny pozemku 
se tedy odvíjí od výše ceny stavebního pozemku – přesně je udána výše 30 % této ceny. 
Tržní cena také již počítá s uvolněním pozemku pro výstavbu a přizpůsobuje tomuto 
svou cenu. Rozdíl mezi těmito cenami je velmi vysoký a tržní cena tak dosahuje skoro 
čtyřnásobku výše ceny administrativní. 
Tento rozdíl je dán pravděpodobně vysokou poptávkou právě po těchto pozemcích. 
Nejvyšších cen dosahují pozemky označené v Tab. č. 12: B.07, B.21 a B.27. Všechny jsou ve 
východní části města Přerova, které se nacházejí mimo vedení plánovaného obchvatu města 
dálnicí, mimo záplavové území, vzdáleny od průmyslových objektů a s dobrou dostupností do 




Graf č. 4 - Porovnání ceny pozemku určeného k zastavění dle ÚP 
 
Pro srovnání uvádím ještě informaci poskytnutou firmou BYT STUDIO, a.s. o nákupní 
ceně pozemků, která se pohybovala v rozmezí 600 – 700 Kč/m2. Jelikož se jedná o nákupní 
cenu pozemku v roce 2011, odpovídá její výše tržním podmínkám. 
V samotné posuzované lokalitě Přerov X – Popovice se v současné době cena pozemků 


























Cena zjištěná od firmy
BYT STUDIO, a.s.
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ceny stanovené tržním porovnáním (viz pozemky označené jako B.02, B.12, B.28 a B.29). 
Pravděpodobné důvody tohoto propadu jsou uvedeny v následující kapitole. 
 
Srovnání ceny určené a tržní pozemku určeného k zastavění na základě vydaného 
územního rozhodnutí 
 
Graf č. 5 - Porovnání ceny nezastavěného stavebního pozemku 
 
Cena tržní dosahuje přibližně 1,5× vyšší hodnoty než cena určená administrativně. 
V samotné lokalitě ani v nejbližším okolí se nabídky těchto nemovitostí příliš 
nevyskytují. Některé ceny nabízených pozemků se tak svou cenou pohybují až pod úrovní ceny 
administrativní, zvláště pozemky označené v Tab. č. 14: C.01 a C.03, které jsou však nejbližšími 
posuzovanými pozemky ke zkoumané lokalitě. 
 
Srovnání ceny určené a tržní stavebního pozemku 
Cena tržní je přibližně o polovinu vyšší než cena určená administrativně. Tento rozdíl je 
předpokládatelný již vzhledem k faktu, že cena administrativní je vlastně minimální cenou 
nemovitosti. 
Nejvyšší ceny pak dosahuje pozemek označený v Tab. č. 16: D.04. Tento pozemek je 
však také nejvíce vzdálen posuzované lokalitě a spadá do zastavěného území města Olomouce, 
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Graf č. 6 - Porovnání ceny stavebního pozemku 
 
Cena stavebního pozemku vypočtená Naegeliho metodou odpovídá asi nejvíce 
skutečné ceně stavebního pozemku v dané lokalitě. 
Pro srovnání ještě uvádím údaj o předpokládané prodejní ceně stavebních pozemků ve 
výši 1700 Kč/m2. Tato cena zahrnuje ceny provedených stavebních prací (vybudování 
inženýrských sítí a komunikací) a navíc je v ní zahrnut i jistý zisk plynoucí firmě. Skutečná cena 
stavebního pozemku by ve skutečnosti byla tedy nižší. 
Poslední hodnota je průměrnou cenou stavebních pozemků v roce 2012 v celém 
Přerovském okrese. Jelikož posuzovaná lokalita přiléhá ke statutárnímu městu, dá se tedy 





























Cena zjištěná jiným způsobem
Cena zjištěná od firmy BYT
STUDIO, a.s.
Průměrná cena uváděná ČSÚ
(2012)
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7  ZÁVĚR 
V úvodní části práce jsou uvedeny definice pozemku podle jednotlivých zákonů a jejich 
vztah k oceňování pozemků. Následně jsou popsány jednotlivé stupně územního plánování, 
jako základní podstaty rozvoje obce. V závěru teoretické části jsou pak zmíněny nástroje 
umožňující státní správě vynutitelnost některých opatření v území, někdy i proti vlastníků 
pozemků – jsou jimi předkupní právo, náhrady za změnu v území a vyvlastnění. 
Dále se tato práce zabývá posouzením vývoje ceny pozemku v závislosti na stupni 
územního řízení. V práci se skloňují zejména dva zásadní pojmy pro určení druhu ceny, a to 
cena administrativní (nebo cena určená) a cena tržní. V současnosti je nejčastějším účelem 
administrativní ceny zajistit tzv. daňovou spravedlnost, to znamená, aby žádný plátce daně 
nebyl oproti ostatním zvýhodněn nebo naopak znevýhodněn. Kdežto cena tržní zohledňuje 
skutečnou prodejní cenu pozemku, v době a příslušné lokalitě. 
 
Graf č. 7 - Rekapitulace jednotlivých zjištěných cen 
 
Jak již bylo uvedeno v kapitole č. 5 , cena pozemku s rostoucím stupněm územního 
plánování (a tedy s možností využití) pozemku postupně stoupá (viz Obr. 6). Je tedy zřejmé, že 
vědomost, které pozemky budou novým územním plánem, nebo jeho změnou, určeny pro 
změnu jejich využití, se může stát velmi výhodnou – nákup zemědělského pozemku a následný 






















Zemědělský pozemek Pozemek určený k zastavění dle ÚP Pozemek zastavitelný dle ÚR Pozemek stavební
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Cena zjištěná od firmy BYT STUDIO, a.s. Průměrná cena uváděná ČSÚ (2012)
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je velmi výhodnou investicí přinášející vysoké zisky. Na trhu se v dnešní době již běžně pohybují 
spekulanti a firmy obchodující právě s takovýmito pozemky. 
Přímo ve zkoumané lokalitě však narážíme na zajímavost, kdy se běžná cena pozemků 
zemědělských určených k zastavění územním plánem pohybuje velmi nízko – přibližně 
v polovině její předpokládané a vypočtené hodnoty vzhledem ke zkoumaným pozemkům 
z okolí. Tuto situaci lze vysvětlit právě plánovanou výstavbou dálničního obchvatu města, kdy 
se kupující mohou obávat negativního zatížení lokality výstavbou a následně i provozem na 
dálnici. Anebo možná proto, že se prodávající snaží dosáhnout prodeje pozemku právě před 
stavbou tohoto dálničního obchvatu a dostávají se tak do stavu tísně – vzhledem ke 
zbývajícímu času před započetím vlastní stavby (stavební povolení je vydáno od roku 2013, ale 
datum zahájení výstavby se neustále oddaluje kvůli průtahům ve výběrovém řízení). 
Trh s pozemky stavebními, avšak stále nezastavěnými, v dané lokalitě není vůbec 
běžný. Ačkoliv oproti pozemkům určeným k zástavbě územním plánem mají tyto pozemky 
výhodu, že již na nich byla stavba umístěna, povolena a byly vydány podmínky pro konkrétní 
využití pozemku. Nový vlastník tedy již přesně ví, jaký pozemek, i s jakými limitami kupuje. 
Pokud by však nesouhlasil s těmito podmínkami využití, nebo s umístěním stavby, bude si 
muset vyřídit změnu územního rozhodnutí. V případě pozemků s již rozestavenou stavbou 
dochází navíc k nastavení dalšího „mantinelu“ – nový vlastník si již nemůže zařídit dům podle 
vlastních představ, ale musí se přizpůsobovat rozestavěné stavbě. Určitým faktorem nízké 
ceny těchto pozemků proto může být i vysoká pravděpodobnost, že tyto pozemky prodávají 
lidé, kteří se mohli dostat do stavu tísně, třeba právě z důvodu neschopnosti investovat do 
takto rozestavěné nemovitosti. 
Poslední skupinou pozemků jsou pozemky stavební – skutečně zastavěné stavbami. 
Cena těchto pozemků je z trhu velmi špatně čitelná, neboť se tyto pozemky prodávají vždy 
jako soubor pozemků a staveb na nich. V dané lokalitě se zpravidla jedná o soubor – stavba, 
pozemek zastavěný stavbou a pozemek zahrady k nim přidružené. Proto je vhodné využití 
k ocenění takových pozemků náhradních způsobů ocenění, jako je např. Naegeliho metoda. 
Práce prokázala, že předpoklad stoupající ceny pozemků vlivem územního plánování je 
správný. Nejvýraznější vzrůst ceny je právě v době vydání územního plánu, který mění plochy 
využití pozemků. V této okamžik tržní cena pozemků vzrůstá až čtyřikrát. Tento fakt tak odráží, 
jak vysoký význam má územní plánování na vývoj ceny pozemků.  
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